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Posizione del problema

• I condomini morosi.

• Una volta approvata la ripartizione delle spese i condomini sono tenuti al versamento delle somme indicate nel
prospetto.

• Se ciò non avviene (e quindi i condomini si rendono morosi) l’amministratore è obbligato al recupero del
credito entro 6 mesi (Artt. 1129 e 1130 c.c.):

• dalla scadenza del debito

• dalla chiusura dell’esercizio.

• Diversamente si rende responsabile nei confronti dell’assemblea che può legittimamente decidere di revocarlo.

• In questa situazione quindi l’amministratore:

• può agire senza necessità di autorizzazione da parte dell’assemblea e ottenere un’ingiunzione di
pagamento immediatamente esecutiva (ciò significa che il condomino moroso, pur potendo presentare una
opposizione all’ingiunzione, deve comunque cominciare a versare quanto dovuto);

• può sospendere l’erogazione dei servizi con riferimento ai condomini che non sono in regola con i pagamenti
se la situazione di irregolarità si protrae per più di un semestre

• è tenuto a comunicare ai terzi creditori (si pensi ad esempio alla società che eroga il servizio di riscaldamento)
i riferimenti dei condomini morosi perché il terzo possa attivarsi direttamente contro il condomino per
ottenere il pagamento (va precisato che i terzi creditori non potranno comunque richiedere il pagamento ai
condomini in regola se non dopo avere tentato di ottenere la somma dai condomini morosi).

• Nel caso in cui un condomino ceda la propria unità immobiliare, l’acquirente sarà tenuto al pagamento delle
spese relative all’anno in corso e a quello precedente, con facoltà di recuperare dal precedente proprietario
quanto pagato.



Segue….

• Uno dei problemi più gravi per l’Amministratore
condominiale è, dunque, la pronta reperibilità dei fondi
per far fronte alle spese comuni.

• Il Legislatore della Riforma (Legge n. 220/2012) ha
pesantemente inciso nella materia, sotto una duplice
direttrice:

• A) dotare l’Amm.re di poteri assai penetranti finalizzati
al recupero crediti;

• B) Concedere all’Amm.re il potere di sospendere il
condomino moroso dalla fruizione dei servizi comuni
suscettibili di godimento separato.



Norme di riferimento:

• Art. 1130, comma 1, n. 3 cod. civ. : “l’Amm.re è tenuto a
curare la riscossione dei contributi … ... per la
manutenzione delle parti comuni dell’edificio e per
l’esercizio dei servizi comuni”;

• Art. 1129, comma 9, Cod. Civ.: “l’amm.re, salva
dispensa assembleare, deve agire per la riscossione
forzosa delle somme dovute dagli obbligati entro sei
mesi dalla chiusura dell’esercizio nel quale il credito
esigibile è ricompreso”;

• Art. 1129, comma 12 n. 6, Cod. Civ. che inscrive tra le
gravi irregolarità che potrebbero condurre ad una
revoca giudiziale, l’aver omesso di curare
diligentemente l’azione e la conseguente esecuzione
coattiva.



Quindi …

• Con l’introduzione della Riforma del 2012, l’Amm.re condominiale
è chiamato ad attivarsi, in un termine massimo di sei mesi dalla
chiusura dell'esercizio contabile, per dar corso al recupero coatto
del credito verso i condomini morosi.

• L’indicato obiettivo potrà essere perseguito utilizzando un duplice
ordine di strumenti:

• 1) Art. 63, comma 1, Disp. Att. Cod. Civ.: “Per la riscossione dei
contributi in base allo stato di ripartizione approvato
dall’assemblea, l’Amm.re può, senza bisogno di autorizzazione
assembleare, ottenere un D.I. immediatamente esecutivo,
nonostante opposizione ...;

• 2) Art. 63, comma 3, Disp. Att. Cod. Civ.: “In caso di mora nel
pagamento dei contributi che si sia protratta per un semestre,
l’Amm.re può sospendere il condomino moroso dalla fruizione
dei servizi comuni suscettibili di godimento separato”.



D.I. Condominiale

• Art. 63 disp. att. c.c. in combinato disposto con gli artt. 633 e
ss. c.p.c.

• Che cosa è il D.I. ?
• Diffida – Piani di rientro e transazioni.
• Prova scritta – Ricorso introduttivo – Competenza –

Referatur – Notifica – Provvisoria esecutività – Esecuzione in
pendenza di opposizione - Opposizione – Mediazione –
Sentenza.



Segue …

• La differenza che, ictu oculi, balza all’attenzione
dell’interprete è rappresentata dalla eliminazione della
preesistente necessità che un tal potere fosse “previsto dal
regolamento condominiale”; ciò che, di fatto, limitava
enormemente la rilevanza concreta della disposizione.

• Oggi il potere di distacco è generalmente riconosciuto
all’amm.re, anche in assenza di disposizione
regolamentare ad hoc.



Analisi della disposizione normativa

• Il distacco dalla fruizione dei servizi comuni può
legittimamente operare ricorrendo le seguenti condizioni:

1. Il condomino si deve trovare in condizione di
inadempimento rispetto alla propria obbligazione
pecuniaria (deve, cioè, essere moroso);

2. Tale condizione deve essere protratta almeno per un
semestre;

3. La sospensione della fruizione può essere disposta solo
per i servizi comuni suscettibili di godimento separato.



Dunque

• Il condomino dovrà essere stato ritualmente costituito in
mora, ai sensi dell’art. 1219 cod. civ. (meglio se con diffida di
un legale);

• La riferita condizione di inadempienza dovrà aver superato
la soglia temporale dei sei mesi, superata la quale, sarà
buona norma affidare la pratica al legale di fiducia per il
deposito del ricorso per d.i.;

• In ogni caso, l’amm.re non dovrà dar corso al potere di
distacco ove tale decisione possa ripercuotersi, con effetti
negativi, a danno degli altri condomini virtuosi.



Segue…

• Ovviamente, nulla quaestio nell’ipotesi di “seconda casa”.
• In tali ipotesi, nessun ostacolo si frappone alla completa

operatività dell’art. 63 disp. Att. Cod. civ., per l’ovvia ragione
che il condomino moroso ha la disponibilità di altra unità
immobiliare.



Analisi delle criticità:

• assenza di precedenti di legittimità in materia. La Corte
di Cassazione – oggi – conosce procedimenti, iniziati in
primo grado, negli anni 2004/2007;

• La corte – in media – rende circa 27.000 / 29.000
sentenze per anno (abdicazione del Principio di
Nomofilachia);

• Vedremo, solo nei prossimi anni, come saranno risolte
le questioni che oggi analizzeremo;

• Necessità, dunque, di valutare i soli arresti di merito.



Analisi della casistica giurisprudenziale di merito

• A) Posizione oltranzista ed ortodossa.

• (Tribunale di Modena, Ordinanza del 05.06.2015 – Tribunale
di Brescia, Ordinanza n. 427 del 17.02.2015 – Tribunale di
Busto Arsizio, Ordinanza del 24.12.2010 – Tribunale di
Roma, ordinanza del 27.06.2014 - Tribunale di Alessandria,
ordinanza del 17.07.2015 - Tribunale di Treviso, Sentenza n.
3006/2017).

• Secondo questa opzione ermeneutica, L’Amm.re
condominiale può, motu proprio, in presenza delle
condizioni dettate dall’art. 63, 3 comma, disp. Att. c.c.,
attivarsi ed ordinare l’esecuzione di opere finalizzate alla
sospensione ed al distacco della fruizione dei servizi comuni
ad uso separato.



Segue…

• B) Posizione costituzionalmente orientata.

• (Tribunale di Bologna, Ordinanza del 15.09.2017 – Tribunale
di Brescia, Ordinanza del 29.09.2014 – Tribunale di Milano,
Ordinanza del 21.10.2015 e del 24.10.2013).

• Secondo questa diversa opzione ermeneutica, L’Amm.re
condominiale non può, nemmeno in presenza delle
condizioni dettate dall’art. 63, 3 comma, disp. Att. c.c.,
attivarsi ed ordinare l’esecuzione di opere finalizzate alla
sospensione ed al distacco della fruizione dei servizi comuni
ad uso separato, tutte le volte in cui vengano coinvolti e
potenzialmente compromessi beni rilevanti della persona
umana, costituzionalmente tutelati (Diritto alla salute, alla
vita etc.).



Tesi costituzionalmente orientata

• Viene, pertanto, introdotto il concetto di “distinzione dei
beni - anche solo potenzialmente - compromessi
dall’eventuale distacco”.

• “Il Giudice, dando preliminarmente atto dell’astratta
applicabilità dell’art. 63, 3 comma, disp. Att. C.c. ... osserva
che, da tempo, dottrina e giurisprudenza si sono interrogate
sulla necessità o meno di distinguere tra servizi essenziali e
non essenziali, in funzione della preminente tutela del
diritto alla salute” (Tribunale di Bologna, Ordinanza del
15.09.2017).



E così …

• Certamente il distacco sanzionatorio potrà esplicare il
proprio effetto deterrente su beni e servizi comuni quali:

• 1. Piscina condominiale, impedendosi l’accesso al moroso ed
ai suoi familiari;

• 2. Parcheggio riservato, chiedendo la restituzione
provvisoria del telecomando e/o chiave per l’apertura di
saracinesche o sollevamento di bracci automatici;

• 3. ascensore, dotando lo strumento elevatore di chiavi e/o
codici per la sua attivazione … etc.



Casi problematici …

• L’accettazione della soluzione offerta dalla seconda tesi (cd.
costituzionalmente orientata), però, pone alcuni problemi teorici:

• Vi è piena compatibilità, ad esempio, con la disciplina speciale
dettata in materia di «abbattimento delle barriere
architettoniche» ?

• Impedire ad un condomino – seppur moroso – l’utilizzo
dell’ascensore, non si porrebbe in contrasto con il diritto di
quest’ultimo (costituzionalmente tutelato) alla propria libertà di
movimento e spostamento ?

• Stessa obiezione, nel caso di divieto di accesso al parcheggio
condominiale.

• I bimbi hanno, giusta convenzione di New York del 1985, ratificata
in Italia con Legge del 1991, «Il pieno diritto di gioco, quale
espressione della propria personalità».



Non si dimentichi, inoltre …

• Come noto, inoltre, con il D.P.C.M. del 29.08.2016 (emesso
con più ampie e generali finalità di tutela del patrimonio
idrico e di sua razionale utilizzazione) è stato previsto un
limite minimo, giornaliero, pro capite, pari a 50 litri, per i
soggetti «gravemente indigenti» che, di solito, rientrano
nella categoria dei morosi.

• Questo dato normativo, inevitabilmente, finisce con il
consolidare la tesi «costituzionalmente orientata».



Ultima notazione critica

• Si sta facendo sempre più strada nella prassi una terza via
della cd. «autorizzazione giudiziaria preventiva».

• (Tribunale di Tempio Pausania, ordinanza del 09.03.2018 –
Proc. n. 1529/17 R.G. – Tribunale di Verona, Decreto
30.09.2016 Proc. n. 5299/16 – Tribunale di Bologna –
Composizione Collegiale – Ordinanza del 03.04.2018).

• Tale prassi, in effetti, non è rispettosa della chiara litera legis
dell’art. 63, comma 3, Disp. Att. c.c.; la norma citata, infatti,
come anticipato, riconosce all’amm.re condominiale il
potere di decidere autonomamente il distacco dal
godimento dei servizi comuni ad uso separato, senza
necessità di previa valutazione positiva da parte della A.G.



Ed invece …

• Si va facendo strada la prassi per cui gli amministratori
condominiali si determinino ad avviare le procedure di
distacco solo dopo aver domandato, ed ottenuto, il previo
assenso da parte dell’A.G., debitamente sollecitata – magari
dopo una deliberazione assembleare – mediante un ricorso
cautelare innominato, ex art. 700 c.p.c. (Bologna e Verona),
ovvero un ricorso al Giudizio di Cognizione Sommaria, ex
art. 702 bis c.p.c. (Treviso);



Le reali motivazioni del previo assenso ?

• Le motivazioni di una tale condotta sono chiare:
• Inesistenza di un obbligo di diritto privato “solidaristico” a

far gravare su taluni i debiti altrui”;
• Paradosso di sacrificare i diritti costituzionalmente garantiti

dei condomini virtuosi, per tutelare quelli dei morosi, tutti
attinti dagli effetti negativi della sospensione;

• Ma, soprattutto, domandare la preventiva autorizzazione al
distacco, da parte del Tribunale competente, significa
eliminare i sempre possibili rischi – di natura penale –
derivanti da un’unilaterale iniziativa.



Segue … i rischi penali

• Ricordate che, ai sensi dell’art. 392 c.p. (esercizio arbitrario
delle proprie ragioni) è punito severamente colui il quale –
con violenza alle cose o persone – si fa giustizia da sé.

• Ed un Vostro Collega, giusta sentenza della Cass. Pen. n.
47276 del 05.11.2015, si è visto condannare per aver
disattivato la derivazione della corrente elettrica verso
l’unità abitativa di un condomino moroso …..



Citando il Vescovo di Ippona: «res celunt in versutias»
i guai si nascondono nelle sottigliezze

• meglio, forse, nel dubbio:
1. Portare la questione in sede assembleare, facendovi

autorizzare ad esperire un ricorso per D.I. per il recupero
le somme dovute.

2. Avviare un’azione legale – ex artt. 700 o 702 bis c.p.c. –
domandando al Tribunale l’autorizzazione ad avviare le
attività di distacco, scongiurando, così, i rischi di eventuale
denuncia ai vostri danni.
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