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Il fondo

Cass. 13 marzo 2021 n. 7874
di Avv. P  aolo Alvigini   - Direttore Centro Studi Anaci Veneto

Giudicando in un caso di revoca dell’amministratore condominiale, il  Supremo Collegio

affronta  la  questione  relativa  alla  natura  del  contratto  che  lega  l’amministratore

condominiale ai suoi amministrati (Cass. 13 Marzo 2021 n. 7874).

Nel farlo, gli Ermellini affermano, tra l’altro:

- il contratto tipico di amministratore di condominio, il cui contenuto è essenzialmente

dettato negli artt. 1129, 1130 e 1131 c.c., non costituisce prestazione d’opera intellettuale

… atteso che l’esercizio di tale attività non è subordinato, come richiesto dall’art. 1129

c.c.,  all’iscrizione  in  apposito albo o elenco,  … e  rientra,  piuttosto,  nell’ambito delle

http://www.studioalvigini.com/paolo-alvigini
http://www.studioalvigini.com/paolo-alvigini


professioni non organizzate in Ordini o Collegi di cui alla L. 14 Gennaio 2013 n. 4.

- … al contratto di amministrazione di condomino … può trovare residuale applicazione

la disciplina in tema di contratto di mandato.

Tali affermazioni invitano ad alcune riflessioni proprio circa la figura dell’amministratore

condominiale nell’ambito delle professioni.

La base di partenza non può che essere data proprio dall’art. 2229 c.c. che così recita al suo

primo comma: “La legge determina le professioni intellettuali per l’esercizio delle quali è

necessaria l’iscrizione in appositi albi o elenchi”.

Dalla sua disamina emerge chiaro come il  Legislatore abbia inteso porre un discrimine

all’interno  delle  professioni  intellettuali  e  non  invece  tra  professioni  intellettuali  e

professioni non intellettuali.

Per l’esercizio di alcune di esse, lo Stato si è espressamente riservato di dettare i requisiti

oggettivi e soggettivi necessari, attraverso l’emanazione di leggi ad hoc, così come in effetti

era già per alcune e come è stato fatto anche in seguito, per altre.

Da tale constatazione emerge solare che le professioni intellettuali  non sono solo quelli

governate in Ordini o Collegi.

Ora, è ben vero che l’art. 2230 c.c. afferma: “Il contratto che ha per oggetto una prestazione

d'opera intellettuale è regolato dalle norme seguenti e, in quanto compatibili con queste e

con la natura del rapporto, dalle disposizioni del capo precedente”.

Sono salve le disposizioni delle leggi speciali, ma è altrettanto vero che il Legislatore si è

espressamente occupato, appunto attraverso leggi  speciali,  di  codificare l’esercizio della

professione di amministratore condominiale.

E lo ha fatto anzitutto con la legge 220/2012, allorché ha introdotto l’art. 71 bis disp. att.

c.c.  che  detta  i  requisiti  necessari  all’esercizio  della  professione  di  amministratore

condominiale.

E quindi con il D.L. 140/2014 secondo il quale, per maturare il diritto a professare si rende

indispensabile  non  solo  la  frequentazione  di  un  corso  di  aggiornamento  annuale,  ma

anche, e ciò costituisce un unicum, il  superamento di un esame anch’esso con cadenza

annuale.

Peraltro, già il  novellato art. 1129 c.c.  ha espressamente (al II° e IV° comma) utilizzato

l’espressione “professionali” per indicare i requisiti dell’amministratore e “professionale”

per qualificare la polizza assicurativa dello stesso.



Così  come  non  può  tacersi  della  promulgazione  della  L.  4/2013  che  è  espressamente

deputata alla disciplina delle professioni “non organizzate”, ossia non codificate in Ordini o

Collegi.

Di particolare rilevanza ai fini che qui ci occupano è il comma IV° dell’art. 1 di tale legge

laddove si afferma: “L’esercizio delle professioni è libero e fondato sull’autonomia, sulle

competenze e sull’indipendenza di giudizio intellettuale e tecnica, nel rispetto dei principi

di  buona  fede,  dell’affidamento  del  pubblico  e  della  clientela,  della  correttezza,

dell’ampliamento e della specializzazione dell’offerta dei servizi,  della responsabilità del

professionista”.

Un assunto quanto mai chiaro ed esaustivo.

La connotazione data dalla L. 4/2013 alle professioni non organizzate ricalca fedelmente,

quanto ai principi generali ispiratori, quella tipica delle professioni organizzata in Ordini o

Collegi.

Da ultimo, non può condividersi l’enunciato per il quale, essendo il contenuto del contratto

di amministrazione di condominio dettato dalla legge (artt. 1129, 1130 e 1131 c.c.), per tale

motivo  non  potrebbe  venire  considerato  come  di  prestazione  intellettuale,  atteso  che

l’intellettualità della prestazione non è certo esclusa dal  tenore delle  citate disposizioni

codicistiche,  anzi  esse  confortano  l’idea  che  per  adempiere  agli  obblighi  ivi  previsti

l’amministratore  non  possa  che  essere  un  professionista  ed  eserciti  la  sua  attività

attraverso le sue conoscenza tecnico-scientifiche.

Né  l’elencazione  di  cui  agli  art.  1129,  1130  e  1131  c.c.  può  ritenersi  esaustiva  delle

incombenze  che  gravano  sull’amministratore  di  condominio,  chiamato,  in  realtà,  ad

assolvere a molte altre esigenze riconnesse al suo ruolo, anche da leggi speciali.

Sembra  dunque  quanto  meno  improprio  avere  escluso  dal  novero  delle  professioni

intellettuali quella di amministratore condominiale, per tutte le ragioni sopra evidenziate.

Così come non si ravvisa la sussistenza di alcuna antinomia tra la fattispecie del contratto

di prestazione d’opera intellettuale e quella relativa al mandato, anche sulla scorta della

pacifica applicazione anche all’attività di amministratore condominiale del II° comma di

cui all’art. 1176 c.c., in tema di diligenza nell’adempimento delle attività professionali che

deve avere riguardo, appunto, alla natura dell’attività esercitata.

Conclusivamente,  si  deve ritenere,  in dissenso rispetto a quanto statuito dall’ordinanza

7874/2021  della  Suprema  Corte  di  Cassazione  che  l’attività  di  amministratore

condominiale rappresenti l’esercizio di una professione intellettuale, con la conseguenza



che  il  contratto  stipulato  dall’amministratore  con  il  condominio  dovrà  qualificarsi,

appunto, di prestazione d’opera intellettuale.

Paradossalmente, la citata pronuncia ribadisce il carattere fiduciario dell’incarico conferito

all’amministratore condominiale, applicando ad esso il disposto di cui all’art. 2237 c.c. in

materia  di  recesso  dal  contratto,  ossia  una  norma  specificatamente  dettata  per  le

professioni intellettuali.

Ma anche altre norme parificano l’amministratore condominiale alla fattispecie astratta

delle professioni intellettuali; si confrontino, ad esempio, gli artt. 1129 c.c. VIII° comma e

l’art. 2235 c.c.

Occorre dunque avviare una ampia riflessione su queste tematiche, tutt’altro che minori ed

alzi fondamentali per collocare la professione di amministratore condominiale nel corretto

quadro normativo.

L’auspicio è che si apra un approfondito dibattito tra tutti i soggetti coinvolti e, sul punto,

questo Centro Studi è pronto a fare la sua parte.
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Etica ed estetica

Parti  comuni  e  parti  esclusive:
sacralità del dogma
di Dott. Andrea Garbo - Segretario Centro Studi Anaci Veneto

Nelle religioni monoteiste occidentali sussistono i dogmi.

Anche  nelle  professioni  esistono  i  dogmi;  generalmente  traggono  le  loro  origini  dalle

norme che le regolano.

Per noi Amministratori di Immobili  la distinzione tra beni comuni e beni esclusivi è il

dogma, quello che identifica le nostre azioni quotidiane, quello che determina le nostre

decisioni.



Noi gestiamo e amministriamo le parti comuni le quali però, spesso, se non sempre, sono

intersecate con le parti esclusive.

Ogni giorno, ci troviamo a dover distinguere se un impianto, una linea tecnologica, una

linea dati, un tubo di aspirazione, una canna fumaria, è una parte comune e, se sì, a chi. 

Ovvero se è qualcosa che appartiene al Condominio.

Spesso il  proprietario del  bene non è consapevole di quanto sia nella sua disponibilità

diretta e quanto, invece, sia comune a tutti.

Le richieste di intervento sono, rispetto alle pretese, le più disparate.

Non parliamo poi  delle  realtà  nei  luoghi  di  villeggiatura,  dove il  proprietario chiede al

gestore delle parti comuni di agire direttamente anche nelle parti esclusive.

Consapevole che la questione è nota stante la nostra competenza in materia, l’effetto del

mandato  sulle  parti  esclusive,  va  sempre  descritto  in  forma  espressa,  al  fine  di  non

confondere  contabilmente  le  spese  che  allo  scopo  si  sostengono che,  ricordo,  vengono

spesso pagate  dal  conto  corrente  intestato  al  condominio;  ciò potrebbe essere fonte  di

contestazione  formale  a  fronte  dell’utilizzo  di  fondi  che  in  realtà  sono  nella  “cassa

comune”.

Tale osservazione non viene mai eccepita durante l’approvazione degli elaborati contabili

in sede di assemblea; ciò non toglie però che sapere cosa ci potrebbe accadere a fronte di

una osservazione formale, permette di cautelarsi,  laddove un contratto che preveda ciò

con il  singolo proprietario , esplicitato con trasparenza al condominio, rende più fluida

ogni eventuale discussione.

Altro aspetto da considerare va visto nei confronti di quegli edifici che dispongono di beni

comuni  soggetti  a  locazione  (abitazione  portiere),  laddove  l’amministratore  deve  agire

nell’interesse di tutti come fosse proprietario del bene stesso, agendo quindi affinché non

vi sia deterioramento del bene.

E qui mi collego al concetto di conservazione del patrimonio immobiliare amministrato.

Come è evidente, pur gestendo una parte dell’intero edificio (le parti comuni), di fatto il

concetto di conservazione del patrimonio immobiliare si esplicita nell’insieme dell’edificio.

E’ necessario quindi conoscere bene la materia, sapere come, quando e dove intervenire, e,

se necessario, solo a fronte di assenso “dell’avente diritto” rispetto al proprio bene.

E  con  l’avente  diritto  si  apre  il  mondo  delle  relazioni  laddove  l’Amministratore  ne  è

l’artefice al fine della professionalità che lo contraddistingue.
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Nuovi Paradigmi per la Gestione Immobiliare

Il  tormentato rapporto tra i  diritti
dei  condomini  sulle  proprietà
esclusive e sulle parti comuni
di Avv. Maurizio Voi

A ben rifletterci l’art. 1102 c.c. è la massima ed “antica sintesi” dell’ equilibrio dei diritti

d’uso dei comproprietari sulle parti comuni. 

E’ noto che il ciascun partecipante (alla comunione) può servirsi della cosa comune, purchè

non ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri partecipanti di farne parimenti uso

secondo il loro diritto.

L’articolo  prosegue  legittimando  il  “partecipante”  ad  apportare  a  proprie  spese

https://www.voicarcereri.it/


modificazioni necessarie al migliore godimento della cosa.

Così  com’è noto  che per il  richiamo dell’art.  1139 c.c.  il  citato  articolo  è  applicabile  al

condominio.

Il disposto dell’art.1102, all’interno del condominio, è quindi la norma d’equilibrio tra i

diritti dei proprietari delle singole unità immobiliari che hanno in comune i beni elencati

nell’art.1117 c.c. (elenco non esaustivo, ma indicativo).

L’equilibrio è poi specificato – per le questioni più note e ricorrenti, negli articoli 1117-ter e

quater  sulle  modificazioni  d’uso  delle  cose  comuni  (serve  un’assemblea);  Indivisibilità,

innovazioni,  opere  sulle  parti  comuni  o  di  proprietà  esclusiva  (art.1122  c.c.);  impianti

tecnologici (art.1122-bis c.c.).

Queste  “possibilità  d’uso più intenso”,  come ad esempio l’uso esclusivo  di  talune parti

comuni,  ovvero un “possesso esclusivo” su beni comuni  che può portare all’usucapione,

con il tempo, hanno portato la giurisprudenza ad interrogarsi sui diritti di proprietà e d’uso

del singolo sulle cose comuni, cioè se questi diritti “esclusivi” o “possesso mediato” sono

ammissibili nel condominio, fino a travolgere il diritto originario di proprietà comune e

trasformarlo proprietà esclusiva.

Il  problema  è  che  la  giurisprudenza,  come ha  analizzato  Marco  Dell’Utri  nella  nota  a

sentenza Cass.civ. 11.4.2019 n.10186, in Giurisprudenza Italiana, Giugno 2020 p.1356 e ss,

sull’acquisto  ad  usucapione  di  un  bene,  è  in  “persistente  difficoltà”  nell’ordinare  la

“riflessione…. secondo linee di pensiero dotate di stabilità e coerenza”.

Così,  ad  esempio  ci  si  può  imbattere  in  sentenze  che  ammettono  l’usucapione  nel

condominio, altre no, altre ancora a determinate condizioni.

Ovvero nella sentenza delle sezioni unite del 17.12.2020 n.28972, altrove già commentata

in queste news periodiche mensili, che nega l’esistenza del diritto reale dell’uso esclusivo

sulle proprietà comuni.

Ciò che si  vuole  far  emergere per  un pensiero critico,  proprio  grazie  al  richiamo della

sentenza della Cassazione da ultimo citata è che la nostra giurisprudenza, quando si viene a

discutere del diritto di proprietà su beni immobili cioè “reali” da res, cosa, cioè sui beni

immobili ex art.812 I co. c.c., rimane ferma immobile e rigidamente agganciata agli antichi

schemi della pienezza del diritto di proprietà e tipizzazione delle servitù. Ci dice che se si

esce da questi antichi principi il diritto di proprietà sui beni immobili si svuota e ciò non è

consentito.

Ma dal tempo antico ad oggi la società è in continuo e mutevole cambiamento anche nel



vivere la casa e ritrarre dalle sue “strutture” esclusive o comuni che siano, sempre maggiori

utilities.

Leggendo l’art. 1122bis, sulle innovazioni tecnologiche, specialmente per l’installazione di

impianti per le fonti d’energia alternative, si comprende come sia ampliato il diritto del

singolo  anche  sui  diritti  dei  partecipanti  alle  parti  comuni,  modificandone  l’uso  e  la

destinazione per tale necessità.

Appare allora che da una parte il legislatore evoluto autorizzi a “comprimere” sempre di

più  il  diritto  di  proprietà  in  funzione  del  mutamento  delle  esigenze  del  vivere  in

condominio, mentre, dall’ altra la giurisprudenza sia sempre ferma sugli antichi principi e

broccardi.

Come fare  all’ora  per  l’amministratore  nella  difficile  mediazione  delle  antiche  e  nuove

esigenze, anche a protezione dei diritti dei partecipanti sulle parti comuni?

Perché è ciò che la legge gli attribuisce nell’art.1130 n.2) c.c.

Nel momento in cui un bene comune viene troppo “contaminato” da un utilizzo esclusivo

da  parte  di  un  condomino,  attivarsi  immediatamente  con  un’  assemblea,  richiedere  il

parere dei condomini utilizzando, la mediazione per regolare eventuali conflitti d’uso.

Così  facendo si  potranno applicare  in concreto  i  diritti  di  tutti  i  proprietari  sulle  parti

comuni per un loro particolare utilizzo, e nel contempo trovare, anche economicamente,

l’equilibrio su quell’uso.
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Lente d'ingrandimento /1

Gli  interventi  del  condòmino
sulle parti comuni
di Avv. Alvise Cecchinato

in questo articolo trovi l’approfondimento di un argomento d’interesse in quando di base ovvero d’attualità
- se hai quesiti di interesse generale, inviali pure a questa mail

Giurisprudenza consolidata da anni, ma ...

Le norme da considerare, nel Codice Civile, si contano sulle dita di una mano (art. 1102,

art. 1120 e art. 1122), e la riforma di cui alla L. 220/12 per quanto qui ci interessa le ha solo

sfiorate;  la  Giurisprudenza,  d'altra  parte,  ormai  da  decenni  appare  consolidata  in  una

http://www.cecchinatogeremiaavvocati.com/
mailto:alvisececchinato@gmail.com


interpretazione univoca, ripetuta quasi meccanicamente.

Eppure non mancano dubbi, nelle svariate situazioni che quotidianamente si presentano.

Esaminiamo la problematica anzitutto in generale, approfondendo specialmente il limite

del  rispetto del pari  uso ed accennando ai  casi più frequenti  (la realizzazione di porte,

finestre, vetrine,  etc etc;  l’installazione di canne fumarie,  serbatoi,  condutture, scarichi,

motori di condizionatori, etc etc; il taglio del tetto per realizzare un terrazzo); esamineremo

poi l'ipotesi, specifica, degli interventi eseguiti sempre su parti comuni però nell'ambito di

unità esclusive o parti destinate all'uso individuale.

Faremo  infine  una  precisazione  per  chiarire  un  possibile  equivoco,  su  Assemblea  e

maggioranze.

In generale

In generale, il tema è quello dell'uso particolare della cosa comune.

Si  applica  anzitutto  l'art.  1102 c.c.1,  il  quale  stabilisce  che  “Ciascun  partecipante  può

servirsi della cosa comune, purché non ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri

partecipanti di farne parimenti uso secondo il loro diritto” e che “A tal fine può apportare

a proprie spese le modificazioni necessarie per il miglior godimento della cosa”.

Si applica altresì l'art. 1120 u.c. c.c.2, il quale stabilisce che “Sono vietate le innovazioni che

possano recare pregiudizio alla stabilità o alla sicurezza del fabbricato, che ne alterino il

decoro architettonico o che rendano talune parti comuni dell'edificio inservibili all'uso o

al godimento anche di un solo condomino”.

Inoltre  deve  sempre  trattarsi  di  modifiche  finalizzate  al  miglior  godimento  delle  cose

comuni,  nell’ambito  condominiale:  quindi  non  possono  derivarne  servitù  a  favore  di

proprietà estranee ad esso3.

Quindi è  facoltà del  singolo condòmino apportare  a proprie spese alle  cose

comuni modificazioni necessarie per il miglior godimento di esse.

Tuttavia questa facoltà ha delle limitazioni:

1 l'art. 1102 c.c., intitolato Uso della cosa comune, è dettato per la comunione; è però richiamato, per il condominio,
dall'art. 1139 c.c., intitolato Rinvio alle norme sulla comunione e stabilente che Per quanto non è espressamente
previsto da questo capo si osservano le norme sulla comunione in generale.

2 l'art. 1120 c.c., intitolato Innovazioni, è dettato per le modificazioni dirette al miglioramento o all'uso più comodo o
al maggior rendimento delle cose comuni deliberate dall'Assemblea; il suo ultimo comma si applica però anche, per
la giurisprudenza, in via analogica, alle modificazioni consentite al singolo condòmino dall'art. 1102 c.c. (cfr. di
recente Cass. 25790/2020, che dà atto trattarsi di disposizioni non sovrapponibili, avendo presupposti ed ambiti di
operatività diversi, ma ribadisce la identità di "ratio", e in particolare ribadisce, per le canne fumarie, il limite del
rispetto del decoro architettonico; v. in precedenza Cass. 3084/1994, Cass. 12343/2003).

3 cfr., di recente, Cass. 5132/2019



-  la modifica non deve  impedire agli altri partecipanti di fare parimenti  uso

secondo il loro diritto delle cose comuni su cui essa si effettua;

- la modifica non deve alterare la destinazione delle cose comuni;

-  la  modifica non deve recare pregiudizio alla  stabilità o alla sicurezza del

fabbricato;

- la modifica non deve alterare il decoro architettonico del fabbricato;

-  la  modifica non deve rendere talune parti  comuni dell'edificio inservibili

all'uso o al godimento anche di un solo condòmino;

- la modifica non deve creare servitù a favore di proprietà esclusive estranee

al condominio.

Merita analizzare soprattutto la prima di queste condizioni, ossia il  limite del rispetto

dell'altrui pari uso; rimandiamo a successivi approfondimenti le altre.

Al riguardo,  la giurisprudenza  di legittimità,  ossia la Corte di Cassazione,  da tempo ha

adottato una posizione che si può definire oramai consolidata, non risultando pronunce in

contrasto rispetto al principio di diritto, ripetuto pedissequamente in innumerevoli casi

(tanto che lo si trova citato, nei pareri legali, e negli atti giudiziari, quasi fosse una norma);

questo principio così recita4: 

La nozione di pari uso della cosa comune che ogni compartecipe nell'utilizzare la cosa

medesima deve consentire agli altri, a norma dell'art. 1102 c.c., non va intesa nel senso di

uso identico, perché l'identità nello spazio o addirittura nel tempo potrebbe importare il

divieto per ogni condomino di fare della cosa comune un uso particolare e a proprio

esclusivo vantaggio;

ne  deriva  che  per  stabilire  se  l'uso  più  intenso  da  parte  di  un  condomino venga ad

alterare il rapporto di equilibrio fra i partecipanti al condominio - e perciò da ritenersi

non consentito a norma dell'art. 1102 - non deve aversi riguardo all'uso fatto in concreto

di detta cosa da altri condomini in un determinato momento, ma di quello potenziale in

relazione ai diritti di ciascuno.

Sono assunti di cui, a una lettura affrettata, può non cogliersi il senso completo.

La prima parte della massima esclude una interpretazione (letterale) errata del limite del

pari  uso,  che  renderebbe  la  norma  ingiustificatamente  penalizzante  per  il  singolo

condòmino: la condizione di non impedire il  pari uso non vuol dire che è vietato l'uso

4 traiamo da Cass. 11268/1998, che cita le precedenti Cass. 3368/1995, Cass. 13107/1992, Cass. 1637/83,  Cass.
2087/1982; il principio si trova in massime anche anteriori a queste, degli anni settanta



particolare di un singolo condòmino del bene comune quando tutti gli altri condòmini non

fanno un uso identico per circostanze di tempo e di spazio del bene stesso, e soltanto per

questo fatto; così ragionando (si tratterebbe di una sorta di “o tutti o nessuno”), sarebbe

sempre  impedito  al  singolo  di  fare  della  cosa  comune  un  uso  più  intenso  degli  altri,

particolare e a proprio esclusivo vantaggio, mentre ciò è ammissibile (in quanto rientra nel

diritto di proprietà, come interpretato anche alla luce dei principi costituzionali).

La seconda parte della massima detta l'interpretazione (logica) corretta del limite del pari

uso, perchè tale limite, sia chiaro, sussiste (non si tratta assolutamente di un “liberi tutti”):

l'uso  particolare  del  singolo  condòmino  del  bene  comune  va  confrontato  con  gli  usi

possibili  del  bene  stesso  da  parte  di  tutti  gli  altri  condòmini,  secondo  prevedibilità  e

ragionevolezza,  in relazione al  diritto di ciascuno, per verificare se l'uso particolare del

singolo  è  indifferente  in  merito  agli  usi  possibili  degli  altri,  ovvero  determini  per  loro

impedimento o pregiudizio, alternando l'equilibrio.

Pari uso dunque può ben essere, oltre che uso identico nelle stesse circostanze di tempo e

di spazio, anche uso uguale ma in diverse circostanze di tempo e di spazio, ovvero analogo:

di conseguenza, la condizione di non impedire il pari uso vuol dire che è precluso l'uso

particolare  di  un singolo condòmino quando agli  altri  condòmini  detto  uso particolare

precluda di fare altrettanto, secondo il rispettivo diritto, il che squilibrerebbe i rapporti fra

i partecipanti al condominio.

Questa, precisamente, è la esplicazione del principio surriportato che si trova nella stessa

pronuncia citata5:

Per applicare la regola stabilita dall'art. 1102 cod. civ., il giudice deve accertare - in base

all'esame  della  destinazione  attuale  della  cosa  comune,  nonché  delle  ragionevoli

prospettive offerte dalla sua oggettiva struttura e destinazione rispetto alle  proprietà

individuali e tenendo conto delle aspettative, desumibili dall'uso che ciascun condomino

faccia  della  cosa  stessa  e  della  sua  proprietà,  o  dei  probabili  mutamenti  -  se  siano

prevedibili  modificazioni  della  cosa  comune  uguali  o  analoghe  da  parte  degli  altri

condomini  e  se  queste  sarebbero  pregiudicate  dalle  modifiche  attuate  o  in  via  di

attuazione;  in altre parole,  il giudice deve accertare  che la realizzazione delle opere da

parte di un condomino non impedisca agli altri il compimento di altre opere, già previste

o prevedibili in relazione alla destinazione attuale della cosa ed alle prospettive offerte

dalla sua struttura e funzione, le quali permettano agli altri partecipanti lo stesso o altro

migliore uso di tale cosa, a vantaggio delle proprietà esclusive.

5 sempre da Cass. 11268/1998



Si tratta indubbiamente di una interpretazione della norma di portata più estensiva che

restrittiva, di intento più per consentire che per vietare, ma, appunto, affatto permissiva e

tollerante di prevaricazioni ed abusi: le parole chiave delle varie pronunce, alla base delle

applicazioni ai casi specifici, sono sempre l'equilibrio e il non alterarlo, e comunque il

non precludere, il non pregiudicare, valendo un tanto come per il singolo così per gli altri.

Potremmo dire, in estrema sintesi, che il rispetto del limite del pari uso consiste nel fatto

che  l'uso  del  bene  comune,  e  specialmente  la  sua  modifica,  da  parte  del  singolo  non

impedisca  agli  altri  futuri  usi  e  modificazioni,  uguali  o  analoghi  ad  esso,  per  quanto

prevedibile, e tenendo conto dei loro diritti (al riguardo, a ben considerare, possono avere

rilievo sia la natura e la collocazione della proprietà esclusiva di ciascuno, sia la rispettiva

caratura millesimale).

Qualche esempio può aiutare a comprendere meglio.

Sono stati  spesso ammessi,  non ravvisando esorbitazione dal pari uso, il  realizzare una

veduta  sul  cortile  comune,  aprendo  in  corrispondenza  della  propria  unità  una  nuova

finestra6,  il realizzare un ingresso dall'androne comune, aprendo in corrispondenza della

propria unità una nuova porta7, il realizzare una vetrina in corrispondenza della propria

unità commerciale8.

Di  solito,  infatti,  interventi  del  genere,  essendo  realizzati  in  corrispondenza  dell’unità

esclusiva di un singolo, non pregiudicano effettivamente alcunchè agli altri: gli altri non

potrebbero  fare  loro  quell'intervento  (si  pensi  all’uso  particolare  della  muratura,  per

aprirvi una ulteriore porta o finestra: ovvio che nessun altro potrebbe aprire una porta o

una finestra in quelle porzioni), e non dipende da quell'intervento, per gli altri, il poter

fare altrettanto (se in corrispondenza delle loro unità vi sono porzioni che analogamente si

prestano) o meno (se non vi sono).

Se tuttavia tali  interventi  del  singolo un nocumento agli  altri  lo creano, allora alterano

l’equilibrio, e pertanto non sono consentiti (v. ad es. Cass. 26703/2020 che ha confermato

la sentenza di merito in cui l’apertura di un portone in corrispondenza di un garage di

proprietà  esclusiva  per  metterlo  in  comunicazione  con  cortile  e  via  è  stata  ritenuta

pregiudizievole  per  la  generalità  dei  condòmini,  in  considerazione  del  fatto  che,  per

lasciare l’accesso libero, veniva ad essere limitato l’uso a parcheggio del cortile).

Sono stati  spesso ammessi,  non ravvisando esorbitazione dal pari uso, sempre per fare

6 Cass. 13874/2010
7 Cass. 42/2000; Cass. 8591/1999; Cass. 24295/2014
8 Cass. 1499/1988



degli  esempi, l’applicare sulla facciata una canna fumaria9,  l’interrare nello scoperto un

serbatoio10,  l’inserire nelle murature o nel suolo condutture o scarichi11,  l’ancorare sulla

facciata  il  motore  del  condizionatore12 etc  etc,  ma  sempre  sul  presupposto  che  non

impediscano agli altri, in futuro, interventi identici o analoghi.

Diversamente, allora la modifica altera l’equilibrio, e pertanto non è consentita (v. ad es.

Cass.  17400/2017 che ha confermato la sentenza di merito in cui  l’installazione di una

apparecchiatura dell’impianto di condizionamento in un ballatoio comune è stata ritenuta

pregiudizievole per gli  altri  condòmini,  in considerazione del fatto che occupava più di

metà dello spazio).

Ancora, è stata ammessa, non ravvisando esorbitazione dal pari uso, la realizzazione di una

terrazza tagliando una porzione di tetto in corrispondenza della propria unità sottostante,

ma  perchè  la  porzione  era  molto  limitata  e  non  erano  ravvisabili  conseguenze

pregiudizievoli13; diversamente, la modifica non è consentita (v. ad es. Cass. 4256/2018 che

ha confermato la sentenza di merito in cui il taglio del tetto per creare la terrazza era stato

ritenuto illegittimo, soprattutto per le dimensioni). 

Ipotesi specifica: opere eseguite su parti comuni, ma entro
unità esclusive o parti destinate all'uso individuale

Quanto sopra vale per la generalità delle  modifiche finalizzate al miglior godimento delle

cose comuni.

Una regola specifica è dettata per gli interventi eseguiti, ad iniziativa del singolo, sempre su

parti comuni, però nell'ambito di unità esclusive o parti destinate all'uso individuale.

Si applica, in questi casi, l'art. 1102 c.c., intitolato appunto, Opere su parti di proprietà o

uso individuale,  il  quale stabilisce che  “Nell'unità immobiliare di sua proprietà ovvero

nelle parti normalmente destinate all'uso comune, che siano state attribuite in proprietà

esclusiva o destinate all'uso individuale, il condomino non può eseguire opere che rechino

danno alle parti comuni ovvero determinino un pregiudizio alla stabilità, alla sicurezza o

al  decoro  architettonico  dell'edificio”,  e  che  “In  ogni  caso  è  data  preventiva  notizia

all'amministratore che ne riferisce all'assemblea”.

Può sembrare che i limiti siano più circoscritti (le modifiche non devono recare danno alle

parti comuni e non devono determinare pregiudizio alla stabilità, alla sicurezza o al decoro

9 Cass. 6341/2000
10 Cass. 4394/1997
11 Cass. 18661/2015
12 Cass. 8857/2015
13 Cass. 14107/2012, Cass.2500/2013



architettonico dell'edificio), ma la formulazione è comunque ampia e esaustiva (specie per

il riferimento al concetto di “danno”, in sè comprensivo dei possibili pregiudizi più vari).

E’ importante ricordare l’obbligo, in capo al condòmino, prima di iniziare lavori all’interno

della  sua  unità,  di  notiziare  l’Amministratore  in  modo  che  questi  possa  riferirne

all’Assemblea.

Il condòmino non può trincerarsi sostenendo che all’interno della sua proprietà esclusiva

può fare quello che vuole: e l’Amministratore, se viene a conoscenza di lavori in corso, ha il

diritto, e anche il dovere, di assumere informazioni.

Il possibile equivoco dell’autorizzazione dell’Assemblea e
delle maggioranze richieste

Molto  spesso  il  Regolamento  condominiale  prevede  espressamente,  qualora  il  singolo

condòmino  intenda  effettuare  interventi  che  incidono  sulle  parti  comuni,  l'obbligo  di

sottoporre la questione all'Assemblea, e parla al riguardo di autorizzazione o comunque di

previo  consenso;  talvolta  specifica  che  occorre  l'unanimità,  raramente  indica  una

determinata maggioranza.

Mancando previsioni di questo tipo, l'Assemblea è comunque la sede più opportuna per il

confronto tra le posizioni dei condòmini anche con riferimento all'uso particolare dei beni

condominiali che un singolo voglia farne, specie se implica interventi su parti comuni e

quindi modificazioni delle parti stesse.

E gioca un ruolo di cruciale importanza la professionalità dell'Amministratore, per favorire

il chiarimento e anche il componimento di ben facilmente immaginabili divergenze tra i

diversi punti di vista e convincimenti.

Tuttavia occorre anche aver chiara la consapevolezza che il diritto del singolo condòmino

di  apportare  a  proprie  spese  sulle  cose  comuni  modificazioni  necessarie  per  il  miglior

godimento da parte sua di dette, di regola, non è nella disponibilità dell'Assemblea e di una

maggioranza: o c’è (sussistendo tutte le condizioni di cui sopra; e solo l’Autorità Giudiziaria

può accertare un tanto) o non c’è.

Capita che venga chiesto quale maggioranza serve per autorizzare gli interventi del singolo

sulle parti comuni (si pensi al caso, frequentissimo, della installazione della canna fumaria

da parte del pubblico esercizio): si vedono molte delibere in cui è stato votato in merito,

accogliendo o respingendo una richiesta di autorizzazione, e venga allora chiesto se sono

impugnabili.

Bisogna  anzitutto  considerare  eventuali  previsioni  del  Regolamento,  come  si  diceva



(sempre che a loro volta siano valide ed opponibili); in mancanza di esse, e quindi secondo

le regole generali, non sono consigliabile votazioni e delibere in termini di rilascio o meno

di una autorizzazione; semmai, potrà darsi atto di manifestazioni di consenso, ovvero di

dissenso,  da  parte  dei  presenti  (si  consideri  che,  per  la  giurisprudenza,  alla  eventuale

autorizzazione ad apportare la modifica concessa dall'assemblea può attribuirsi il valore

di  mero  riconoscimento  dell'inesistenza  di  interesse  e  di  concrete  pretese  degli  altri

condomini14).

Se le condizioni della facoltà di uso particolare della cosa comune sussistono (nell'esempio

della canna fumaria: se rispetta il decoro architettonico, il limite del pari uso nel senso

sopra  precisato,  etc  etc),  e  quindi  il  diritto  c’è,  nessuna  delibera  può  vietarlo,  e  vale

ovviamente anche l'opposto: se quelle condizioni non sussistono, e quindi il diritto non c’è,

nessuna  delibera  può  autorizzarlo  (a  meno  che  non  sia  all’unanimità  presenti  tutti  i

condòmini).

14 Cass. 6608/1982, Cass. 1554/1997
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Al proprietario spetta il diritto di “disporre” e “godere” delle cose che gli appartengono, “in

modo pieno ed esclusivo” (art. 832 c.c.);  trattasi di diritto costituzionalmente garantito

(art. 42 Cost.).

Tuttavia la pienezza ed esclusività che connotano la proprietà non possono essere concepite come

dominio illimitato ed assoluto, dato che il godimento della proprietà privata soggiace ad un doppio

limite: quello del pubblico interesse e quello che deriva dalla tutela del concorrente diritto di altri

soggetti privati.

Questi limiti, che valgono per tutte le proprietà private, possono rivelarsi ancor più incisivi nelle

proprietà poste in condominio.

La sfera di dominio del condòmino nella sua proprietà esclusiva 

Nelle porzioni di proprietà esclusiva il condòmino non è del tutto libero.

L’art.  1122  c.c.  stabilisce  che  egli  non  possa  eseguire,  “nell’unità  immobiliare  di  sua

proprietà”, “opere che rechino danno alle parti comuni ovvero determinino pregiudizio

alla stabilità, alla sicurezza o al decoro architettonico dell'edificio”.

La formula riproduce alla lettera la previsione dell'art. 1120 c.c. in tema di innovazioni: la

nozione di “opere” è molto generica e comprende qualsiasi tipo di intervento, anche quello

che non comporti il mutamento della consistenza materiale del bene. 

La casistica contempla numerose fattispecie.

Frequente il caso dell’installazione di tettoie: è stata ritenuta illegittima l’installazione di

tettoie  in  grigliato  metallico,  realizzate  su  proprietà  esclusiva,  perché  comportanti  un

danno estetico alla facciata condominiale (Cass. Sez. II 11.2.2005 n. 2743). 

Analogamente potrebbe essere ritenuta illegittima, perché contrastante con il decoro, la

sostituzione, da parte di un condòmino, di tapparelle, ringhiere, serramenti o zanzariere di

colore o foggia diversa da quelle preesistenti nel condominio.

Un pergolato realizzato a copertura di un terrazzo di proprietà esclusiva che, direttamente

o indirettamente, pregiudichi l'esercizio del diritto di veduta in appiombo del soprastante

appartamento di proprietà esclusiva, è stato ritenuto illegittimo e ne è stata ordinata la

rimozione per la parte eretta in violazione delle distanze di cui all’art.907 c.c. (Cass. Sez. II

27.2.2019 n. 5732).

Di contro,  è  stata recentemente considerata legittima l’installazione di  grate metalliche

poste  lungo  il  perimetro  esterno  dei  balconi di  pertinenza  dell'immobile  di  proprietà

esclusiva sul presupposto che quelle  inferriate non avessero in alcun modo modificato le

linee architettoniche dell'edificio, né avessero creato nuova cubatura, costituendo semplice



integrazione  dei  balconi,  non  contrastante  con  l'armoniosità  ed  il  decoro  dell'edificio

(Tribunale Milano 17.1.2020 n. 451).

Non  esiste  al  riguardo  una  regola,  dato  che  la  violazione  del  decoro  architettonico  si

sostanzia in una valutazione di merito condotta volta per volta dal Giudice, tenendo conto

di molteplici fattori e dello specifico contesto: «il giudice trovandosi a valutare se sussista

lesione  del  decoro  architettonico  di  un  fabbricato  condominiale,  a  cagione  di  un

intervento operato dal singolo condomino sulla struttura, deve tenere anche conto delle

condizioni nelle quali versava l'edificio prima del contestato intervento, potendo anche

giungersi  a  ritenere  che  l'ulteriore  innovazione  non  abbia  procurato  un  incremento

lesivo,  ove  lo  stabile  fosse  stato decisamente  menomato dai  precedenti  lavori» (Cass.

8.5.2017 n. 11177). 

I poteri dell’assemblea rispetto alle proprietà esclusive

I poteri dell’assemblea sono esattamente determinati dall’articolo 1135 del codice civile: vi

rientrano la nomina e la revoca dell'amministratore, l'approvazione del preventivo e del

rendiconto consuntivo, le decisioni relative alla gestione dei beni condominiali ex art. 1117

c.c.

Questi  compiti  dell'assemblea  rappresentano,  nel  contempo,  anche  i  suoi  limiti  di

operatività:  non è  dato  alle  competenze  assembleari  invadere  la  sfera  di  proprietà  dei

singoli  condomini,  sia  riguardo alle  cose  comuni  che a  quelle  esclusive,  salvo  che una

siffatta ingerenza sia stata dai singoli condomini specificamente accettata nei loro atti di

acquisto  oppure  mediante  approvazione  unanime  del  regolamento  di  condominio  che

ammetta una tale intromissione (tra le molte: Cass. 10.3.2016 n. 4726).

Come  è  noto,  l'imposizione  da  parte  del  regolamento  di  condominio  di  limiti  alla

destinazione del bene di proprietà individuale è legittima solo se tale limitazione risulti da

un  regolamento  di  natura  contrattuale,  o  meglio,  da  clausole  di  natura  contrattuale,

specificamente trascritte. 

Se l’assemblea, esorbitando dai limiti che le competono, adotta deliberazioni che incidono

sui diritti che i condomini hanno sulle loro proprietà esclusive, queste sono radicalmente

nulle.

Inevitabile il richiamo alla notissima sentenza delle Sezioni Unite della Corte di Cassazione

(sentenza 7.3.2005 n. 4806) secondo la quale debbono qualificarsi nulle le delibere con

oggetto che non rientri nella competenza dell'assemblea, nonché le delibere che incidano



sui diritti individuali sulle cose o servizi comuni o sulla proprietà esclusiva di ognuno dei

condomini.

È  nulla  anche  la  delibera  condominiale  si  addentri  ad  accertare  quali  siano  i  beni

comuni  o  quale  sia  l'estensione  delle  proprietà  esclusive  (Cass.  Sez.  II  31.8.2017  n.

20612; Cass. 30.3.2018 n. 8014).

Se  è  dunque  incontestabile  il  principio  secondo  cui  l’assemblea  non  può  validamente

assumere  decisioni  che  incidano  sulle  proprietà,  risulta  però,  dalla  vasta  casistica  in

materia, come esso non risulta in concreto di facie applicazione.

Nel caso di lavori di manutenzione di balconi di proprietà esclusiva degli appartamenti che

vi  accedono,  è  valida  la  deliberazione  assembleare  che  provveda  al  rifacimento  degli

eventuali  elementi  decorativi  o  cromatici,  che  si  armonizzano  con  il  prospetto  del

fabbricato,  mentre è  nulla  quella che  disponga  in  ordine  al  rifacimento  della

pavimentazione  o  della  soletta  dei  balconi,  che  rimangono  a  carico  dei  titolari  degli

appartamenti che vi accedono (Cass. Sez. VI 15.3.2017 n. 6652, con richiami a: Cass. Sez. II

30.7.2004 n. 14576; Cass. Sez. II 30.4.2012 n. 6624; Cass. Sez. II 30.8.1994 n. 7603). 

L’assemblea  di  condominio  non  può  adottare  delibere  che,  nel  predeterminare  ed

assegnare le aree destinate a parcheggio delle automobili, incidano sui diritti individuali di

proprietà esclusiva di uno dei condomini, dovendosi tali delibere qualificare nulle (Cass.

Sez. II 14.5.2018 n. 11670).

Di  recente  la  giurisprudenza  di  legittimità  (Cass.  Sez.  II  8.7.2020  n.  14300)  ha

ritenuto radicalmente  nulla  la  delibera  condominiale  nella  parte  in  cui  ha  deciso

l’installazione di interruttori magnetotermici in tutte le unità immobiliari private. 

Anche in questo caso la Suprema Corte ha ribadito che i poteri dell’assemblea non possono

invadere la sfera di proprietà dei singoli condomini, sia in ordine alle cose comuni che a

quelle  esclusive,  a  meno  che  tale  “sconfinamento”  sia  stato  da  loro  specificamente

accettato,  o  nei  singoli  atti  di  acquisto  o  mediante  approvazione  del  regolamento  di

condominio che lo preveda.

Analogamente  la  giurisprudenza  di  merito  (Tribunale  Torino  30.10.2020  n.  3807)  ha

dichiarato la nullità della delibera di lavori straordinari nell’impianto termico ed idrico,

perché questi lavori avrebbero imposto interventi modificativi sulle proprietà esclusive di

ognuno dei condomini, ivi costruendo reti che fisicamente prima non esistevano.

Quando le opere condominiali arrecano pregiudizio alle proprietà
private



Le opere che il condominio debba realizzare a beneficio della collettività non debbono mai

pregiudicare i diritti dei singoli condomini.

Emblematico il caso della costruzione di un ascensore esterno realizzato in quel di Cortina,

la  cui  costruzione,  se  ultimata,  avrebbe  pregiudicato  la  visuale  di  cui  godevano  alcuni

appartamenti.  La  Cassazione  (Sez.  II  10.3.2016  n.  4726)  ha  ritenuto  nulla  la  delibera

assembleare che approvava l’intervento, giacché la gabbia in muratura che avrebbe dovuto

accogliere l’impianto risultava lesiva del diritto di proprietà  esclusiva di una condòmina.

Nella motivazione venivano ribaditi i noti principi, con excursus di pronunce conformi: “…

in  tema  di  condominio  di  edifici,  i  poteri  dell’assemblea,  i  quali  sono  fissati

tassativamente dal codice (articolo 1135 codice civile), non possono invadere la sfera di

proprietà dei singoli  condomini,  sia in ordine alle cose comuni che a quelle esclusive,

tranne che una siffatta invasione sia stata da loro specificamente accettata o nei singoli

atti di acquisto o mediante approvazione del regolamento di condominio che la preveda

(cfr.  Cass.  27.8.1991,  n.  9157,  ove  si  soggiunge,  che,  pertanto,  non  è  consentito  alla

maggioranza dei condomini deliberare una diversa collocazione delle tubazioni comuni

dell’impianto di riscaldamento in un locale di proprietà esclusiva, con pregiudizio di tale

proprietà,  senza  il  consenso  del  proprietario  del  locale  stesso;  cfr.,  altresì,  Cass.

14.12.2007,  n.  26468,  secondo  cui,  in  tema  di  condominio,  i  poteri  dell’assemblea

condominiale possono invadere la sfera di proprietà dei singoli condomini, sia in ordine

alle cose comuni sia a quelle esclusive, soltanto quando una siffatta invasione sia stata da

loro specificamente accettata o in riferimento ai singoli atti o mediante approvazione del

regolamento  che  la  preveda,  in  quanto  l’autonomia  negoziale  consente  alle  parti  di

stipulare  o  di  accettare  contrattualmente  convenzioni  e  regole  pregresse  che,

nell’interesse comune, pongano limitazioni ai diritti dei condomini)”.

Analogamente la Cassazione (Sez. II  19.8.2019 n. 21481) ha confermato le pronunce di

merito  che  avevano  dichiarato  illegittima  la  posa  di  tubature  e  griglie  di  ventilazione

condominiali su una porzione di proprietà esclusiva, ordinandone la rimozione.

Può capitare che l'assemblea deliberi di riparare l’impianto fognario condominiale, le cui

tubature siano collocate in giardini di proprietà esclusiva. Pur essendo legittima la delibera

dell’opera  (in  questa  ipotesi  si  sarebbe  in  presenza  di  una  servitù  di  passaggio),

all’assemblea è precluso deliberare la facoltà di accesso alla proprietà privata, benché essa

sia  consentita  ex  art.  843  c.c.:  la  valida  delibera  assembleare  non  costituirebbe  titolo

idoneo ad obbligare il proprietario del giardino a consentire l'accesso alla propria proprietà

ed il condominio, in caso di diniego all’accesso, sarebbe costretto a procurarsi un titolo

giudiziale.



Del tutto illegittima sarebbe,  invece,  la delibera di esecuzione di  opere ex novo in una

proprietà privata occupando e/o espropriando la stessa proprietà privata (ad esempio la

costruzione di un ascensore nel giardino privato di uno dei condòmini).

In tempi di Superbonus si segnala la recente pronuncia del Tribunale di Roma (16.12.2020

n. 17997) che ha dichiarato nulla la delibera che approvava la realizzazione del  cappotto

termico nell’edificio condominiale, in quanto il condominio non aveva tenuto conto del

fatto  che  l’opera,  una  volta  realizzata,  con  il  suo  spessore,  avrebbe  ridotto  il  piano  di

calpestio dei balconi di proprietà dei condòmini.

Per restare in tema di Superbonus, occorre prestare attenzione all’insidia costituita dalle

opportunità  offerte  ai  condòmini  di  “trainare”,  unitamente  all'esecuzione  di  interventi

trainanti  sulle  parti  comuni,  anche la sostituzione degli  infissi  privati  e/o delle  singole

caldaie private.  

La recentissima sentenza delle Sezioni Unite della Corte di Cassazione (sentenza 14.4.2021

n. 9839, pure pronunciatasi sui principi applicabili alla ripartizione delle spese) ripercorre

le  categorie  della  nullità  ed  annullabilità  delle  delibere,  ribadendo concetti  noti,  come

quello per cui deve considerarsi ipotesi di nullità quella in cui si osserva l'impossibilità

giuridica  dell'oggetto:  l'assemblea,  quale  organo  deliberativo  della  collettività

condominiale,  può  occuparsi  solo  della  gestione  dei  beni  e  dei  servizi  comuni,  con  la

conseguenza che non può perseguire finalità extra condominiali e neppure può occuparsi

dei  beni  appartenenti  in  proprietà  esclusiva  ai  singoli  condòmini o  a  terzi,  giacché,

qualsiasi decisione che non attenga alle parti comuni dell'edificio non può essere adottata

seguendo il metodo decisionale dell'assemblea ma esige il ricorso al metodo contrattuale,

fondato sul consenso dei singoli proprietari esclusivi.

L’invasione della sfera di proprietà esclusiva non è indenne da conseguenze neppure nel

caso in cui  la medesima sia imposta a presidio della sicurezza e della incolumità delle

persone. 

In  un  caso  nel  quale  era  stato  ordinato  dalla  Pubblica  Autorità  un  intervento  di

consolidamento statico dell’edificio condominiale, l’esecuzione delle opere aveva arrecato

un pregiudizio alla proprietà di un condomino in termini di riduzione della superficie e/o

della cubatura fruibile della sua unità e la Corte di Cassazione (Sez. II 16.12.2015 n. 25292)

aveva confermato la sentenza di appello che aveva accolto la domanda risarcitoria sulla

scorta delle seguenti motivazioni: l'onere necessario alla produzione di un'utilità collettiva

nell'interesse  di  tutti  i  condòmini  deve essere  proporzionalmente  distribuito  tra  tutti  i

condòmini  e  non deve finire per gravare  esclusivamente  sul  singolo condomino, la cui



proprietà  esclusiva  sia  stata  menomata a  seguito  e  per  effetto  della  realizzazione  delle

opere dirette a consolidare l'edificio condominiale. 

In una situazione di coesistenza di due diritti - il diritto del condominio di eseguire le opere

imposte dalla Pubblica Amministrazione, di consolidamento delle strutture portanti della

proprietà  comune,  da  una  parte,  ed  il  diritto  del  singolo  condomino  di  non  vedersi

menomato nel godimento del proprio diritto di proprietà esclusiva sull'unità immobiliare

posta nell'edificio condominiale, dall'altra parte - l'obbligo di indennizzare il condomino

danneggiato dall'esecuzione dell'opera costituisce una soluzione adottata dall'ordinamento

giuridico  per  contemperare  e  comporre  i  due  interessi  in  contrasto,  nessuno  dei  quali

appare interamente sacrificabile all'altro.

In  conclusione,  dalla  coesistenza  dei  due  diritti  e  dalla  necessità  di  tutelarli  entrambi

deriva  che  ogniqualvolta  l'esercizio  dell'uno  provochi  una  menomazione  dell'altro,  al

soggetto  danneggiato  nella  sua proprietà  esclusiva deve essere accordato  un compenso

equivalente  al  sacrificio  sopportato,  al  fine  di  evitare  che  il  peso  del  pregiudizio  gravi

interamente sulla sua sfera giuridica.



GESTIRE IMMOBILI   GUARDANDO AVANTI
LA NEWSLETTER DEL CENTRO STUDI ANACI VENETO            15.04.2021

Aggiornamenti di giurisprudenza
di Avv. Andrea Andrich e Avv. Pierfrancesco Moino

La prima pronuncia da segnalare è Cass. Civ., sez. II, ordinanza 19 marzo 2021, n.

7874, significativa poiché, pur se formalmente favorevole all’amministratore, cui

attribuisce il diritto al risarcimento del danno nel caso di revoca anticipata

senza giusta causa, presenta delle rilevanti criticità, negando, nel contempo,

la qualifica di professionista all’amministratore.

Valga  il  vero:  l’amministratore,  adducendo  di  essere  stato  ingiustamente  revocato,

chiedeva la condanna del condominio al ristoro del conseguente danno, domanda che in

primo grado veniva rigettata;  in secondo grado l’appello era solo parzialmente  accolto,

rilevando il Tribunale che all’appellante, ex amministratore del condominio nominato con

incarico  annuale  e  poi  revocato  ante  tempus con  delibera  assunta  dall’assemblea,

“spettasse solo il saldo del compenso fino all’esaurimento del rapporto e non anche il

https://www.linkedin.com/in/andrea-andrich-9281951b0/
https://www.linkedin.com/in/pier-francesco-moino-02120048/?originalSubdomain=it


risarcimento del danno, ai sensi dell’art. 1725 c.c., essendo questa norma inapplicabile al

recesso in materia di professioni intellettuali”, disciplinato, piuttosto, dall’art. 2237 c.c.

È quindi bene ricordare che:

- l’art. 1725 c.c., dettato in tema di mandato, prevede, in caso di (naturale) onerosità del

contratto, il risarcimento del danno qualora la revoca avvenga prima della scadenza del

mandato o del compimento dell’affare, salvo giusta causa;

- l’art. 2237 c.c., dettato in tema di professioni intellettuali, prevede la facoltà di recesso ad

nutum del committente.

L’amministratore ricorrente deduceva la violazione e falsa applicazione degli artt. 2237 e

1725 c.c., in relazione all’art. 1129 c.c., sostenendo che:

- al  rapporto che intercorre tra condominio e amministratore non può applicarsi  l’art.

2237 c.c., in quanto norma attinente, piuttosto, al contratto d’opera intellettuale;

- nella  specie  doveva  trovare  applicazione  l’art.  1725  c.c.,  dovendosi  assimilare

l’amministratore  condominiale  ad  un  mandatario  con  rappresentanza (e  non  ad  un

prestatore d’ opera intellettuale).

Il ricorso incontra il favore della Corte, la quale conferma la correttezza della prospettata

dicotomia.

Ritiene la Corte “evidente” che, a differenza di quanto ritenuto dal Tribunale,  gli effetti

della  revoca  dell’incarico  di  amministratore  di  condominio  non  possano

trovare  la  loro  disciplina  nella  fattispecie  di  cui  all’art.  2237  c.c., la  quale

disciplina, invero, il recesso del cliente nel contratto di prestazione d’opera intellettuale

(così  escludendosi  che  quello  tra  amministratore  e  condomini  sia  un  contratto  di

prestazione d’opera intellettuale, che solo il professionista può fornire).

La Corte, a questo punto, proprio per sottrarre il contratto di amministrazione alla regola

della  prestazione  d’opera  intellettuale,  lo  qualifica  come  contratto  tipico  di

amministrazione di condominio.

Le norme che disciplinano questo rapporto sono, essenzialmente, gli artt. 1129, 1130 e 1131

c.c. e, in via residuale, quelle sul mandato.

Questa ricostruzione,  quindi,  porta ad escludere che l'amministratore sia professionista

intellettuale  e,  poiché sembra che l’ordinamento non riconosca altro professionista che

quello intellettuale, prima ancora professionista tout court.



La Corte lo dice chiaramente:  quello dell’amministratore è un semplice mandato

con rappresentanza e non costituisce prestazione d’opera intellettuale.

La  conseguenza  è  tranchant:  l’amministratore  non è  perciò  soggetto  alle  norme che  il

codice civile prevede, appunto, per il contratto di prestazione d’opera intellettuale.

La Corte giustifica tale conclusione con un percorso deduttivo di questo tipo: 

- l’esercizio dell’attività di amministratore non è subordinata – come richiesto dall’art.

2229 c.c. – all’iscrizione in apposito albo o elenco;

- solo a far tempo dall’entrata in vigore dell’art. 71-bis disp. att. c.c., introdotto dalla L. n.

220 del 2012, l’assunzione della carica di amministratore condominiale è subordinata al

possesso di determinati requisiti di professionalità ed onorabilità;

- quella  dell’amministratore  rientra,  piuttosto,  nell’ambito  delle  professioni  non

organizzate in ordini o collegi, di cui alla L. 14 gennaio 2013, n. 4.

Quindi, secondo la giurisprudenza del tutto prevalente – e in conformità all’indicazione

normativa dettata dell’art. 1129, penultimo comma, c.c. (introdotto sempre dalla L. n. 220

del  2012  e  qui  perciò  non  direttamente  operante  ratione  temporis)  –  al  contratto  di

amministrazione  di  condominio,  al  di  là  dello  statuto  dei  poteri  e  degli  obblighi

esplicitamente dettato negli artt. 1129, 1130 e 1131 c.c., può trovare residuale applicazione

la disciplina in tema di contratto di mandato (si  vedano, tra le  tante,  Cass.  Sez. 6 -  2,

17/08/2017,  n.  20137;  Cass.  Sez.  2,  18/04/2014,  n.  9082;  Cass.  Sez.  2,  27/06/2011,  n.

14197).

Secondo  la  formulazione  vigente  al  momento  della  revoca,  l’art.  1129,  2°  comma,  c.c.

prevede(va) che l’incarico dell’amministratore, avesse durata di un anno, e che egli potesse

essere revocato in ogni tempo dall’assemblea.

Anche  oggi,  ferme  la  possibilità  di  revoca  ad  nutum da  parte  dell’assemblea,  nonché

l’introduzione  di  altre  ipotesi  di  revoca  qualificate,  è  prevista  una  temporaneità

dell’incarico (pur se diversamente letta sotto il profilo dell’effettiva durata), salvo da taluno

affermarsi che una volta nominato l’amministratore resti in carica fino a revoca.

Fatto si è, ricorda la Corte, che come chiarito da Cass., Sez. Un. 29/10/2004, n. 20957, la

previsione  della  revocabilità  ad  nutum da  parte  dell’assemblea  conferma

l’assimilabilità  al  mandato  del  rapporto  intercorrente  tra  condominio  e

amministratore e, conseguentemente, il carattere fiduciario dell’incarico.

E proprio il fatto che si possa presume che il mandato si conferito a titolo oneroso e per un

tempo  determinato,  se  la  revoca  è  fatta  prima  della  scadenza  del  termine  di



durata  previsto  nell’atto  di  nomina l’amministratore  ha  diritto,  sia  al

soddisfacimento  dei  propri  eventuali  crediti  (anche  per  compenso  maturato),  sia  al

risarcimento dei danni, proprio in applicazione dell’art.  1725, 1° comma, c.c. ,  salvo che

ricorra a fondamento della medesima revoca una giusta causa, indicativamente ravvisabile

tra quelle che giustificano la revoca giudiziale dello stesso incarico.

Si precisa, poi, che l’art. 1129 c.c., si preoccupa unicamente di far salvo il potere di revoca

dell’assemblea, ma non ne regola gli effetti, “il che non esonera l’interprete dal far uso di

quelle  norme  analoghe  che,  a  proposito  della  revoca  ante  tempus,  differenziano  le

conseguenze avendo riguardo alla sussistenza, o meno, della giusta causa di recesso (art.

1725 c.c., comma 1, appunto, ma anche art. 2383 c.c., comma 3)”.

Questo, in conclusione, il principio di diritto affermato:

L’amministratore  di  condominio,  in  ipotesi  di  revoca  deliberata

dall’assemblea  prima  della  scadenza  del  termine  previsto  nell’atto  di

nomina, ha diritto, oltre che al soddisfacimento dei propri eventuali crediti,

altresì al risarcimento dei danni, in applicazione dell’art. 1725 c.c., comma 1,

salvo che sussista una giusta causa, indicativamente ravvisabile tra quelle

che giustificano la revoca giudiziale dello stesso incarico.

§

Fin qui la decisione, apparentemente favorevole nella parte in cui riconosce il ristoro del

danno all’amministratore revocato, ma che presenta un’intuitiva criticità nella parte in cui,

per farlo, nega la qualifica di professionista all’ amministratore condominiale.

Ciò sembra, però, derivare dal fatto che vengono equiparate due fattispecie diverse: da un

lato l’esclusione del risarcimento del danno nel caso di recesso anticipato del preponente

nel  contratto  di  mandato,  dall’altro  la  qualifica  dell'amministratore  come  mandatario

speciale  (rectius come  parte  del   contratto  –  nominato  e  tipico  –  di  amministrazione

condominiale,  disciplinato  solo  in  via  residuale  dalle  norme sul  mandato)  e  non come

professionista intellettuale: proprio perché “mandatario”, va dunque esclusa la possibilità

di caratterizzarlo come professionista; e, quindi, per questo si afferma la spettanza, in caso

di  recesso,  anche  del  risarcimento  del  danno,  attribuzione  che  è  invece  negata  al

professionista - prestatore d opera intellettuale, il quale ha diritto solo al rimborso delle

spese e al compenso per l’opera svolta. 

Ed è proprio quella equiparazione e questa negazione che destano perplessità, fin quasi a

ritenere che, forse, la sentenza “plus dixit, quam voluit”.



Sembra,  infatti,  dubbia  la  possibilità  di  equiparare  la  revoca  pura  e  semplice

(incondizionatamente riconosciuta al  cliente nei confronti del professionista, proprio in

ragione del carattere fiduciario dell’incarico), con quella priva di giusta causa (che neppure

si ancori al venir meno del rapporto fiduciario),  ovvero fondata su motivi pretestuosi o

addirittura emulativi.

Qui la libertà incondizionata di anticipato recesso si potrebbe atteggiare anche in termini

di “abuso del diritto”.

Le regole di buona fede e correttezza, che le parti debbono rispettare per tutta la durata del

rapporto contrattuale (cfr., in particolare, artt. 1175 e 1375 c.c.), imporrebbero, soprattutto

se  lette  nell’ottica  di  un  duplice  canone  generale  presupposto  dall’ordinamento,  che

impone, appunto, il dovere di tenere un comportamento onesto e di non arrecare danni a

terzi,  di  sanzionare  (proprio  sotto  il  profilo  dell’abuso  del  diritto)  la  condotta  del

preponente che, ingiustificatamente revocando l’amministratore (e così contravvenendo a

tali doveri), gli rechi un danno “oggettivamente” ingiusto, anche sotto il profilo della tutela

dell’affidamento.

Del  resto,  una  delle  ragioni  per  cui  si  nega  la  legittimazione  dell’amministratore  a

impugnare  per  cassazione  il  provvedimento  di  revoca  reso  in  sede  di  giurisdizione

volontaria  ex art. 64 disp. att. c.c. è proprio quella della non definitività del medesimo,

ferma restando, si dice, la possibilità per l’amministratore di agire in via ordinaria, per far

accertare l’insussistenza delle ragioni che hanno portato alla revoca, al fine di ottenere il

risarcimento del danno eventualmente subito.

Sotto altro profilo, sembra non esser stato adeguatamente considerato l’inciso normativo

secondo il quale l’amministratore può esser revocato in ogni tempo dall’assemblea: segno

evidente  che  nel  contratto  di  amministrazione  la  revoca  ad  nutum prescinde,  proprio

perché direttamente prevista dallo statuto speciale, dalla necessità di invocare le norme sul

mandato  e,  quindi,  non  preclude  la  possibilità  di  attribuire  il  ristoro  eventualmente

conseguente all’“abuso” del diritto alla revoca, ove essa risulti contraria ai canoni generali

della  correttezza  e  buona  fede  nell’esecuzione  del  contratto  (e,  più  in  generale,

nell’adempimento e nell’attuazione nel negozio). 

Quale che sia il fondamento normativo del diritto (anche) al risarcimento del danno da

revoca  anticipata,  quel  che  non  convince,  nella  soluzione  prospetta  dalla  sentenza  in

commento,  è  la  negazione  della  qualifica  di  professionista  all’amministratore (pur

ammettendosi che, con l’entrata in vigore della Legge n. 4/2013, egli esercita un’attività

rientrante nell’ambito delle professioni atipiche non organizzate in ordini o collegi).



Ma se  nomina sunt consequentia rerum,  proprio il fatto che il “nomina” indichi che si

tratta di attività professionale non ordinistica (del resto la normativa comunitaria porta ad

escludere  la  possibilità  di  istituire  nuovi  ordini  professionali)  porta  alla  “consequentia

rerum”,  cioè  ad  affermare  che  è  lo  stesso  dato  normativo  a  espressamente  qualificare

l’amministratore come professionista (e come professionista intellettuale).

Per cui non convince la ragione addotta in concreto per riconoscere il  risarcimento del

danno:  l’amministratore  non  è  professionista  intellettuale  e  quindi,  può  richiedere  il

risarcimento del danno solo in quanto mandatario  ex art. 1725 c.c., facoltà che è invece

negata al professionista, il quale può pretendere solo il rimborso delle spese e il compenso

maturato.

Tutti,  però,  abbiamo  ben  presenti  i  poliedrici  compiti  normativamente  attribuiti

(soprattutto dalle norme speciali, ma oggi anche dal novellato art. 1130 c.c.)  in svariate

materie all’ amministratore (senza pretesa di esaustività: in campo fiscale, di prevenzione

degli infortuni, di tutela della salute e della sicurezza in generale, di smaltimento dei rifiuti,

di  prevenzione  incendi,  in  generale  di  interazione  con  la  pubblica  autorità),  sì  da  far

concludere che questo complesso di attività, ben difficilmente possa esser sacrificato nel

semplice ambito del compimento di “negozi giuridici per conto dell’altra parte” (1703 c.c.):

anche perché per molte delle attività che egli è chiamato a svolgere viene affermata una sua

diretta e personale responsabilità in caso di inadempimento, il che connota ancor di più

sotto  il  profilo  della  professionalità  l’operare  dell’amministratore).  Resta  il  fatto  che

questa, peraltro non omogenea, pluralità di attribuzioni e compiti richiede una visione di

insieme, oggettivamente incompatibile con la singolare semplificazione posta dall’art. 1703

c.c., che risulta tipica attribuzione del professionista (e che esclude l’invocabilità di quel

ruolo, meramente esecutivo, proprio del mandatario: 1711 c.c., per esempio).

Ed  è  per  questo  (nonché  per  la  sottovalutazione  della  Legge  n.  4/2013)  che  non  si

comprende  la  ragione  in  forza  della  quale  sia  possibile  negare  all’amministratore  di

condominio la qualifica di professionista intellettuale.

Può agevolmente opporsi che non è la semplice (e la sola) “iscrizione ad albi o elenchi” a

qualificare il professionista intellettuale, nel senso che:

- l’“intellettualità”  (dato  non espressamente  definito  dalla  norma)  si  contrappone  alla

“materialità”, tant’ è vero che lo stesso disegno codicistico distingue tra prestazione d’opera

(2222 c.c.) e prestazione d’opera intellettuale (2229 c.c.)



- per altro verso, l’iscrizione ad albi od elenchi non è requisito necessariamente richiesto

per l’esercizio di tutte le professioni  intellettuale, ma solo per alcune di esse (appunto,

quelle definite “protette” e per il cui esercizio l’iscrizione è necessaria).

Questo, in ultima analisi, è il vero ganglio del problema posto dalla sentenza in commento. 

Prescindendo dal fatto che andrebbe, comunque, approfondita la problematica relativa a

quello che  si è già definito come “abuso del diritto” (verificando, cioè, se l’esercizio del

recesso  risponde  a  canoni  meritevoli  di  tutela  secondo  l’ordinamento  giuridico),  si

porrebbe anche il problema di considerare se l’“ammortamento dei costi generali” (penso,

per  esempio,  alle  spese  di  studio  o  di  reclutamento  di  altro  personale  di  formazione,

funzionali all’ incarico assunto) sostenuti dall’amministratore per l’efficace espletamento

dell’incarico professionale poi revocato vada ricondotto nell’ambito del risarcimento del

danno, ovvero,  più correttamente,  debba essere  individuato come voce rientrante  nella

categoria  delle  “spese  sostenute”  per  affermarne  la  riferibilità  all’ambito  perimetrato

dall’art. 2237, 1° comma, c.c. 

Quel che, tuttavia, non si può passare sotto silenzio è, in realtà, un altro risolutivo aspetto:

all’interno  della  categoria  dei  prestatori  d’opera  intellettuale  si  pone  il  fondamentale

discrimen tra professioni protette (art.  2229 c.c.  ”professioni intellettuali  per l’esercizio

delle quali è necessaria l iscrizioni ad albi o elenchi”) e professioni libere (cioè, non protette

e/o  riservate):  ciò  ha  consentito,  per  esempio,  alla  giurisprudenza  di  distinguere  le

prestazioni che può (o non può) efficacemente svolgere un soggetto dotato pur dotato di

idoneo titolo di titolo di studio che gli attribuisce una specifica professionalità, ma che non

risulta  iscritto  all’albo,  sceverando  le  prestazioni  “vietate”  (perché  protette)  da  quelle

“consentite” (perché libere).  Solo queste ultime possono esser liberamente svolte senza

incorrere  in  illeciti  penalmente  rilevanti  (art.  348  c.p.);  senza  che  il  contratto  di

prestazione d’opera ricada sotto la scure della nullità per illiceità della causa e senza che

possa esser invocata la sanzione di cui all’art. 2231 c.c.

Ciononostante,  risulta  evidente  (lo  si  ricava  dal  medesimo  dato  letterale:  “quando

l’esercizio di un’attività professionale è condizionata dall’iscrizione”, il che fa intendere

che  vi  sono  altre  attività  il  cui  esercizio  può  esser  praticato  senza  iscrizione)  che  la

conclusione è obbligata: non tutte le attività professionali sono protette e, quindi, esistono

delle  professioni  intellettuali  che  sono  liberamente  esercitabili  e  che,  pertanto,  non

necessitano di espressa abilitazione e, perciò, di iscrizione.

E proprio per ridurre tale divario è intervenuta la Legge n. 4/2014, prevedendo, per le

professioni non ordinistiche, caratterizzazioni di esercizio analoghe a quelle previste per le



c.d. professioni ordinistiche (citiamo, senza pretesa di esaustività: obbligo di formazione;

titolo  di  studio  adeguato;  obbligo  di  aggiornamento  e  formazione  permanente;

qualificazione del professionista secondo la disciplina consumeristica; etero-controlli sulla

qualità della prestazione e sulla correttezza dell’esercizio dell’attività professionale, obbligo

di  osservare  codici  di  condotta e  di  comportamento;   ruolo di  massima rilevanza delle

associazioni  professionali  riconosciute),  con  ciò  confermando  che  sia  le  prime  che  le

seconde sono, seppur diversamente regolamentate, comunque professioni intellettuali.

Per  gli  amministratori  di  condominio  si  trova  un  ulteriore,  risolutivo,  elemento

ermeneutico, che si evince proprio dal testuale dato normativo e, cioè, dall’art. 71 bis disp.

att. c.c., che non qualifica lo “status” giuridico del professionista, ma che si limita a definire

quali siano i requisiti minimi (la cui mancanza, non dimentichiamolo, legittima la revoca

su iniziativa anche di un solo condomino) di professionalità, in altri termini individuando,

cioè,  chi  “può  svolgere  l’  incarico”  (ed è  significativo  che  si  parli  di  incarico  e  non di

mandato), richiesto al professionista per diventare amministratore condominiale (e la cui

mancanza, secondo una certa, non isolata, interpretazione, è addirittura causa di nullità

della nomina). 

Del resto, non può sfuggire il parallelismo tra l’obbligo di formazione permanente posto

dalla  Legge  n.  4/2013  (non  a  caso,  come  ben  noto,  riportante  in  epigrafe  la  dizione

“professioni non organizzate”) e quello addirittura più intenso posto dall’art. 71  bis disp.

att. c.c. e dal d.m. n. 140/2014 per i soli amministratori di condominio.

Queste  prime  considerazioni,  in  vista  di  un  futuro,  necessario  approfondimento,  mi

portano a concludere nel senso che, effettivamente, la sentenza in parola plus dixit quam

voluit (nel pur condivisibile tentativo di assicurare la massima tutela all’amministratore

revocato); purtuttavia – come si è cercato di dimostrare – il riconoscimento del diritto di

ottenere anche il risarcimento del danno non passa in alcun modo per la via dell’esclusione

della qualifica di professionista in capo all’amministratore di condominio, anzi, non pare

azzardato ipotizzare che si tratta di due diverse realtà.

C’è, tuttavia, un ulteriore dato che va evidenziato.

Tutta la  giurisprudenza è pacificamente  orientata ad affermare che quella che limita  il

corrispettivo dovuto nel caso di recesso del cliente (2237 c.c.)  alle spese sostenute e al

compenso maturato non è norma di “ordine pubblico” e, quindi, inderogabile. Anzi, si dice,

si tratta di disposizione diretta alla tutela di interessi che non trascendono da quelli delle

parti ed è, quindi, prescrizione derogabile, esplicitamente o implicitamente, dai contraenti

(per  esempio,  predeterminando  la  durata  minima  del  rapporto,  oppure  definendo



espressamente l’irrevocabilità dell’incarico per un dato tempo o, addirittura, fino al suo

esaurimento, ovvero, ancora, predefinendo il corrispettivo per il recesso). Quindi, non si

può non raccomandare la massima attenzione e precisione al momento della conclusione

del  contratto  (o  meglio,  della  formalizzazione  dell’offerta  che  sarà  poi  sottoposta  ed

eventualmente approvata dall'assemblea), disciplinando in modo espresso ed inequivoco

anche i termini esatti e le conseguenze economiche dell’eventuale recesso anticipato degli

amministrati, il che, del resto, si attaglia perfettamente all’opzione definita dall’art. 1129,

14° comma, c.c.

Un’ultima considerazione: leggendo la sentenza quel che più stupisce è che la tesi della

spettanza  anche  del  risarcimento  del  danno,  negando  però  che  l’amministratore  sia

professionista (accolta dalla Cassazione), è stata caldeggiata proprio dall'amministratore

ricorrente (che non si era troppo preoccupato di definire contrattualmente questo aspetto

della vicenda).

Il che, per un verso, la dice lunga sulla necessità di formare e rafforzare una “coscienza

professionale” generalizzata, che metta in primo piano proprio la nuova qualificazione di

professionista  indubitabilmente  riconosciuta  dalla  novella  all’amministratore  di

condominio, e, per altro verso, non può non far pensare al famoso …piatto di lenticchie

(biblicamente la primogenitura, oggi,  più banalmente, il risarcimento del danno), per il

quale  è  stata  ceduta  l’attribuzione  del  ruolo  primario  di   professionista  (e  non più  di

semplice,  mero esecutore)  a  questi  attribuito:  ma,  per  primo lo  ha ricordato  Sallustio,

“ognuno è artefice del proprio destino”.

* * *

Si  segnalano,  inoltre,  due  recenti  pronunce  della  Suprema  Corte  in  tema  di

legittimazione attiva dell’amministratore di condominio: si tratta di  Cass. civ.,

sez. II, 19 marzo 2021, nn. 7884 e 7885, che si prestano a un’analisi congiunta.

§

Con la  prima sentenza la  Corte  di  Cassazione,  richiamandosi  al  proprio  consolidato

orientamento, ha stabilito che “la denuncia dell'abuso della cosa comune da parte di un

condomino rientra tra gli  atti  conservativi  inerenti  alle  parti  comuni  dell'edificio  che

spetta  di  compiere  all'amministratore,  ai  sensi  dell'art.  1130  c.c.,  n.  4,  senza  alcuna

necessità di autorizzazione dell'assemblea dei condomini (Cass. Sez. 2, 03/05/2001, n.

6190; Cass. Sez. 2, 12/10/2000, n. 13611; Cass. Sez. 2, 11/12/1972, n. 3561; Cass. Sez. 2,

11/05/1962, n. 943)”.



Ne discende, naturalmente, che “l'amministratore di condominio, per conferire procura

al difensore al fine di costituirsi in giudizio nelle cause che rientrano nell'ambito delle

proprie attribuzioni, neppure necessita di alcuna autorizzazione assembleare (Cass. Sez.

2, 25/05/2016, n. 10865)”. E tale procura – prosegue la Corte – “è poi valida anche se la

persona fisica che la conferisce non indichi espressamente la qualità di rappresentante

dei partecipanti  ex artt.  1130 e 1131 c.c.,  purché tale qualità risulti  dall'intestazione o

anche dal contesto dell'atto cui inerisce, attesa la possibilità che nel conferimento della

procura alle liti la spendita del nome assuma forme implicite (arg. da Cass. Cass. Sez. 3,

05/08/2002, n. 11710; Cass. Sez. 3, 22/06/2007, n. 14599)”.

La pronuncia, peraltro, è interessante in quanto la Corte ha operato, preliminarmente, una

qualificazione dell’azione esercitata dal Condominio differente rispetto a quanto opinato

nella sentenza impugnata e a quanto sostenuto in sede di ricorso.

La vertenza, nello specifico, concerneva un  varco creato da una condomina nel balcone

dell'unità immobiliare di sua proprietà esclusiva per consentire l'accesso diretto al cortile

condominiale.

Ebbene, la Corte rileva che l'azione promossa dal Condominio per ottenere la declaratoria

di  illegittimità  di  questa modificazione non è  una    negatoria  servitutis  ,  per  il  semplice

motivo che “ciascun condomino è libero di  servirsi  della cosa comune, anche per fine

esclusivamente proprio, traendo ogni possibile utilità, sicché il condomino che si serve del

muro  perimetrale  per  ricavarne  maggiore  vantaggio  nel  godimento  di  un'unità

immobiliare  già  strutturalmente  e  funzionalmente  collegata  al  bene  comune  lo  fa

nell'esercizio del diritto di condominio, i cui limiti sono segnati dall'art. 1102 c.c. e non

avvalendosi di una servitù”.

L’oggetto della controversia,  pertanto,  è  l'abuso della cosa comune da parte di  uno dei

condòmini,  con il  conseguente riconoscimento all'amministratore del  potere di  agire in

giudizio, al fine di costringere il condomino inadempiente alla osservanza dei limiti fissati

dall'art. 1102 c.c.

§

Significativa  è  anche  la  seconda  sentenza,  soprattutto  perché  la  Corte  afferma

espressamente  di  voler  “dar  seguito  all'orientamento  giurisprudenziale  secondo  cui,

anche alla stregua dell'art. 1130 c.c., n. 4, sussiste la legittimazione dell'amministratore a

proporre l'azione di natura extracontrattuale ex art. 1669 c.c., intesa a rimuovere i gravi

difetti  di costruzione, nel caso in cui questi,  col determinare un'alterazione che incida

negativamente ed in modo considerevole sul godimento dell'immobile, riguardino l'intero



edificio  condominiale  e  i  singoli  appartamenti (nella  specie,  l'accertata  mancanza  di

potere  fono-isolante  di  pareti  divisorie,  solai  e  facciata),  vertendosi  in  una ipotesi  di

causa comune di danno che abilita alternativamente l'amministratore del condominio e i

singoli condomini ad agire per il risarcimento, senza che possa farsi distinzione tra parti

comuni e singoli appartamenti o parte di essi soltanto (Cass. Sez. 2, 31/01/2018, n. 2436;

Cass.  Sez.  2,  06/02/2009,  n.  3040;  Cass.  Sez.  2,  25/03/1998,  n.  3146;  Cass.  Sez.  2,

18/06/1996, n. 5613; Cass. Sez. 2, 23/03/1995, n. 3366)”.

Se, al contrario, i difetti del fabbricato fossero riconducibili alla categoria delle difformità e

dei vizi di cui all'art. 1667 c.c., la relativa azione, di natura invece contrattuale, spetterebbe

soltanto al committente e non all'amministratore del condominio.

Il  Collegio  aggiunge  –  e  precisa  –  che  non  implicano  un  contrasto  con  il  predetto

orientamento “i precedenti di questa Corte che, altrimenti, postulano la necessità di un

apposito mandato rappresentativo conferito  all'amministratore  dai  singoli  condomini

per le azioni risarcitorie, in forma specifica o per equivalente, relative ai danni subiti

nelle unità immobiliari di loro proprietà esclusiva, allorché si tratti non di eliminare le

cause o di condannare il costruttore alle spese per l'eliminazione di pregiudizi afferenti

ad un tempo sia le parti comuni dell'immobile che, di riflesso, quelle costituenti proprietà

esclusiva, quanto di far valere "diritti di credito ben distinti e individuabili", la cui tutela

perciò  ecceda  dalle  finalità  conservative  dell’unitario  fabbricato  (Cass.  Sez.  2,

08/11/2010, n. 22656, di recente richiamata da Cass. Sez. 2, 17/02/2020, n. 3846)”.

Anche questa seconda pronuncia, peraltro, si segnala per una critica alla sentenza oggetto

di gravame.

Il Collegio, infatti, pur affermando l’infondatezza del relativo motivo di impugnazione, non

ha mancato di  correggere la motivazione adottata al  riguardo dalla Corte d’Appello (di

Trieste), sottolineando che la sentenza impugnata ha errato nel ritenere tardiva l'eccezione

di carenza di legittimazione attiva del condominio.

In  particolare,  allorquando  l'amministratore,  nella  sua  qualità  di  rappresentante  del

condominio,  promuova  un'azione  di  responsabilità,  ex art.  1669  c.c.,  nei  confronti  del

costruttore, domandando i danni attinenti al difetto dei requisiti acustici del fabbricato, la

contestazione relativa all'inerenza di tali danni alle unità immobiliari di proprietà esclusiva

e non alle parti  comuni (come sollevata nel caso di specie dal  costruttore con il  primo

motivo di appello, prima, e con il primo motivo del ricorso per cassazione, poi), riguarda la

carenza della legittimazione ad agire, che – come noto – può essere eccepita in ogni grado

e stato del giudizio e, parimenti, può essere rilevata d'ufficio dal giudice. Legittimazione ad



agire,  che  –  come rilevato  –  nella  fattispecie  specie  in  esame  sussisteva,  in  quanto  il

condominio attore in domanda prospettava di essere titolare del diritto risarcitorio dedotto

in giudizio.

Qualora,  invece,  il  costruttore avesse voluto evidenziare non la mancata prospettazione

della spettanza del risarcimento contenuta nella domanda del condominio, bensì l'effettiva

incidenza dei danni sulle sole porzioni di proprietà esclusiva, secondo quanto poi accertato

dall'istruttoria svolta in causa, la questione atterrebbe davvero alla titolarità del credito

risarcitorio vantato in giudizio, ovvero al merito della causa e non già alla legittimazione

attiva dell'amministratore (cfr. Cass. Sez. 2, 07/06/1966, n. 1492).

§

Ci  sia  consentita,  in  ogni  caso,  una  considerazione  conclusiva (peraltro  già  più  volte

delineata in sede di aggiornamento ex D.M. n. 140/2014).

Il fatto che la legittimazione attiva dell’amministratore di condominio riguardi,  ai  sensi

dell’art.  1131,  1°  comma,  c.c.,  l’ampio  spettro  di  controversie  afferenti  alle  attribuzioni

stabilite  dall’art.  1130  c.c.  (o  dei  maggiori  poteri  conferitigli  dal  regolamento  o

dall’assemblea) e che egli – come ricordato – per conferire la procura al difensore al fine di

costituirsi  in  giudizio  nelle  cause  che  rientrano  nell'ambito  delle  proprie  attribuzioni

neppure  necessiti  di  un’autorizzazione  assembleare  non  esclude,  naturalmente,

l’opportunità  (per  non  dire  la  necessità),  in  molti  casi,  di  relazionarsi  e  confrontarsi

preventivamente con la compagine condominiale e di “passare” per una previa delibera

assembleare.

Un caso come quello portato all’attenzione della Corte di Cassazione nella pronuncia da

ultimo menzionata  (azione  ex art.  1669 c.c.  esercitata  dall’amministratore  per  ottenere

l’eliminazione  di  gravi  difetti  costruttivi  che  determinavano  danni  non  solo  alle  parti

comuni, ma anche – e soprattutto – ai singoli appartamenti) ne costituisce la più evidente

riprova.


