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INQUADRAMENTO GIURIDICO DEL CONDOMINIO
VIZI DELLE DELIBERE CONDOMINIALI 

MEDIAZIONE OBBLIGATORIA



NATURA GIURIDICA DEL CONDOMINIO

● Ente di gestone privo di personalità giuridica (cfr. ex mults Cass. SS.UU. n. 10934 del 
18/04/2019; Cass. n. 24058 del 03/08/2022)

● Disciplinato dagli artcoli 1117 – 1139 c.c.

● Caraterizzato dalla coesistenza di part di proprietà comune dell’edifcio e part di 
proprietà privata dei singoli condomini (es. unità abitatve)

● In assenza di specifca disciplina si applicano le norme sulla comunione 
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Parti comuni dell’edificio (art. 1117 c.c.)

Tipologia di 
vincolo

Caratteristiche Esempi

Strutturale Elementi portanti e di 
protezione dell'edificio

Suolo, fondazioni, muri maestri, pilastri, travi, 
tetti, lastrici solari, facciate, scale, portoni, cortili

Funzionale Aree e locali destinati a 
servizi logistici comuni

Parcheggi, locali per i servizi in comune 
(portineria, lavanderia, stenditoi, sottotetti 
comuni)

Destinazione Impianti e installazioni 
di godimento collettivo

Ascensori, impianti idrici, fognari, riscaldamento, 
energia elettrica (fino al punto di diramazione ai 
locali di proprietà privata)

Vincoli: stabilità, sicurezza e decoro architetonico. L’elenco è esemplifcatvo e non tassatvo.

L’utlizzo delle part comuni deve avvenire nel rispeto dell’art. 1102 c.c., senza impedire agli altri 
condomini un pari godimento. 3



Come si regola la convivenza e la gestone del condominio?
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IL REGOLAMENTO CONDOMINIALE (art. 1138 c.c.)

● Disciplina l’uso delle part comuni, la ripartzione delle spese, il decoro 
dell’edifcio, la modalità di gestone e amministrazione

● Obbligatorio quando il numero di condomini è superiore a 10

● Contratuale se approvato all’unanimità o predisposto ab origine dall’originario 
costrutore dell’edifcio (viene allegato agli at di acquisto degli immobili)

● Assembleare se approvato successivamente con i criteri previst dall’art. 1136, 
secondo comma, c.c. (maggioranza degli intervenut e vot che rappresentano 
almeno la metà del valore dell’edifcio) 
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ORGANI DEL CONDOMINIO 

1. Amministratore, necessario se i condomini sono più di 8 (cfr. artcoli 1129, 1130, 1131, 
1133 c.c.) → organo esecutvo, cfr. Cass. SS.UU., sentenza n. 18331 del 06/08/2010

2. Assemblea (cfr. artcoli 1135, 1136, 1137 c.c.) → organo deliberatvo

3. Consiglieri, eventuali se nell’edifcio ci sono almeno 12 unità immobiliari → organo 
consultvo e di controllo senza alcun potere decisionale

Art. 1130bis c.c.: «L'assemblea condominiale può, in qualsiasi momento o per più 
annualità specifcamente identfcate, nominare un revisore che verifchi la contabilità 
del condominio. La deliberazione è assunta con la maggioranza prevista per la nomina 
dell'amministratore e la relatva spesa è ripartta fra tut i condomini sulla base dei 
millesimi di proprietà».
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AMMINISTRATORE 

● Rappresentante legale del condominio → mandatario con compit 
gestori dell’ente. Il rapporto tra l'amministratore e i condomini è 
assimilabile al mandato con rappresentanza, con la conseguente 
applicabilita,̀ nei rapport tra l'amministratore e i condomini, delle 
disposizioni sul contrato di mandato (cfr. Cass. SS.UU., sentenza n. 
9148 del 8/04/2008; Cass. n. 35576 del 19/11/2021)

● Art. 71bis disp. at. c.c. disciplina i requisit morali e di capacità 
tecnica-giuridica dell’amministratore di condominio

● Possono svolgere il compito anche società di persone e di capitali
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Cosa verifcare durante lo svolgimento dell’assemblea?
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Art. 67 disp. at. c.c. «Se i condomini sono più di 20 il delegato non può rappresentare più di 1/5 dei 
condomini e del valore proporzionale».

Verifcare sempre i casi in cui si applicano i quorum dell’art. 1136, secondo comma, c.c. 
(es. nomina e revoca dell’amministratore, lavori straordinari di notevole enttà).
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Cosa si rischia se le deliberazioni non sono valide?
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Art. 1137, comma 3, c.c.: «L’azione di annullamento non sospende 
l’esecuzione della deliberazione, salvo che la sospensione sia 
ordinata dalla autorità giudiziaria».

Cass. SS.UU. sentenza n. 4806 del 07/03/2005; Cass. SS.UU. sentenza n. 9839 del 14/04/2021 
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Art. 1117ter, comma 3, c.c.: «La convocazione dell’assemblea, a pena di nullità, deve 
indicare le part comuni oggeto della modifcazione e la nuova destnazione d’uso».

Art. 1129, comma 14, c.c.: «L’amministratore, all’ato dell’accetazione della nomina e del 
suo rinnovo, deve specifcare analitcamente, a pena di nullità della nomina stessa, 
l’importo dovuto a ttolo di compenso per l’atvità svolta».

Art. 66, comma 3, disp. at. c.c.: «In caso di omessa, tardiva o incompleta convocazione 
degli avent dirito, la deliberazione assembleare è annullabile ai sensi dell’artcolo 1137 del 
codice su istanza dei dissenzient o assent perché non ritualmente convocat» → da 
ricordare in caso di comproprietà indivisa.
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Cass. ordinanza n. 558 del 09/01/2026. Sono state annullate le deliberazioni assembleari per 
mancanza, nel relatvo verbale, dell’indicazione nominatva dei condomini present 
(personalmente o per delega) e delle loro quote millesimali → indicare sempre quest dat per 
ogni deliberazione relatva ai diversi punt all’o.d.g.
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È annullabile il rendiconto che non è accompagnato dal registro di 
contabilità, dal riepilogo fnanziario e dalla nota esplicatva della 
gestone, part inscindibili di esso ai sensi dell’art. 1130bis c.c.

Cfr., oltre le numerose pronunce di merito, ex mults Cass. ordinanza 
n. 33038/2018; Cass. sentenza n. 25446 del 16/09/2025. 
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Per otenere un decreto ingiuntvo immediatamente esecutvo nei confront di un 
condomino moroso è fondamentale che all'ordine del giorno dell'assemblea vi sia 
l'approvazione del rendiconto e del relatvo riparto delle spese.

Art. 63, comma 1, disp. at. c.c.: «Per la riscossione dei contribut in base allo stato di 
ripartzione approvato dall’assemblea, l’amministratore, senza bisogno di autorizzazione 
di questa, può otenere un decreto di ingiunzione immediatamente esecutvo, 
nonostante opposizione»
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MEDIAZIONE IN MATERIA CONDOMINIALE
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FONTI NORMATIVE

● Art. 71quater disp. at. c.c.

● Art. 5 e seguent del D.lgs n. 28 del 04/03/2010, modifcato dall’art. 7 
del D.lgs. n. 149 del 10/10/2022 (c.d. riforma Cartabia) → il 
procedimento di mediazione è condizione di procedibilità della 
domanda giudiziale. 
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La condizione di procedibilità della mediazione NON si applica ai procediment 
monitori, ex art. 633 e ss. c.p.c. e 63 disp. at. c.c. (ricorso per decreto 
ingiuntvo), ai procediment cautelari e di urgenza, ai cd. procediment camerali, 
come quelli per la nomina o revoca dell’amministratore di condominio e 
all’accertamento tecnico preventvo ex art. 696 e ss. c.p.c.



La c.d. riforma Cartabia ha modifcato il D.lgs. 28/2010 con l’introduzione 
dell’art. 5bis → nell’eventuale giudizio di opposizione al decreto ingiuntvo 
otenuto dal condominio nei confront di uno o più condomini morosi, è 
onere del condominio creditore atvare il procedimento di mediazione. 

Cass. SS.UU. sentenza n. 19596 del 18/09/2020 stabilisce che, in caso di opposizione al 
decreto ingiuntvo, l’onere di atvare il procedimento di mediazione è a carico del 
creditore opposto.  
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COMPETENZA TERRITORIALE

L’istanza di mediazione dovrà essere depositata presso un organismo, 
accreditato dal Ministero della Giustzia, che abbia la sede all’interno del 
territorio di circondario del Tribunale in cui è ubicato l’edifcio condominiale. 
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Art. 5ter D.lgs. 28/2010
Legitmazione in mediazione dell’amministratore di condominio
«L’amministratore del condominio è legitmato ad atvare un procedimento 
di mediazione, ad aderirvi e a parteciparvi. Il verbale contenente l’accordo di 
conciliazione o la proposta conciliatva del mediatore sono sotopost 
all’approvazione dell’assemblea condominiale, la quale delibera entro il 
termine fssato nell’accordo o nella proposta con le maggioranze previste 
dall’artcolo 1136 del codice civile. In caso di mancata approvazione entro 
tale termine la conciliazione si intende non conclusa». 



Art. 12, D.lgs. 28/2010 

Il verbale di mediazione che si è conclusa con un 

accordo, sottoscritto da tutte le parti e i relativi avvocati, 

costituisce titolo esecutivo  
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Art. 12bis, Dlgs. 28/2010

Conseguenze processuali della mancata partecipazione al procedimento di mediazione 

«1. Dalla mancata partecipazione al primo incontro senza giustfcato motvo al 
procedimento di mediazione, il giudice può desumere argoment di prova nel successivo 
giudizio ai sensi dell’artcolo 116, secondo comma, del codice di procedura civile. 

2. Quando la mediazione costtuisce condizione di procedibilità, il giudice condanna la 
parte costtuita che non ha partecipato al primo incontro senza giustfcato motvo al 
versamento all’entrata del bilancio dello Stato di una somma di importo corrispondente 
al doppio del contributo unifcato dovuto per il giudizio. 

3. Nei casi di cui al comma 2, con il provvedimento che defnisce il giudizio, il giudice, se 
richiesto, può altresì condannare la parte soccombente che non ha partecipato alla 
mediazione al pagamento in favore della controparte di una somma equitatvamente 
determinata in misura non superiore nel massimo alle spese del giudizio maturate dopo 
la conclusione del procedimento di mediazione». 
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Tra le recent pronunce giurisprudenziali che hanno applicato l’art. 12bis, 
comma 2 e comma 3, del D.lgs. 28/2010 cfr. Trib. Milano, sentenza n. 9925 
del 22/12/2025. 
La parte soccombente è stata condannata a pagare, oltre alle spese legali, 
anche una somma, equitatvamente determinata, in favore della controparte 
e un’ammenda in favore dell’Erario, di importo corrispondente al doppio del 
contributo unifcato dovuto per il giudizio.
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GRAZIE PER L’ATTENZIONE

avv.annalisalibre@gmail.com

+39.393.7619603

mailto:avv.annalisalibre@gmail.com


www.odcec.torino.it
www.linkedin.com/company/odcec-torino/

www.youtube.com/channel/UCBUHnLEOEHA6YY-MLr8vG8A/videos

http://www.odcec.torino.it/
http://www.linkedin.com/company/odcec-torino/
http://www.youtube.com/channel/UCBUHnLEOEHA6YY-MLr8vG8A/videos
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