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“Qui cominciavano i guai  anche per don Ferrante. Fin che non faceva che dare addosso all’ opinione del contagio, trovava per tutto orecchi attenti e ben disposti: perché non si può 
spiegare quanto sia grande l’autorità  di un dotto di professione, allorchè vuol dimostrare agli altri cose di sono già persuasi. Ma quando veniva a distinguere, e  a voler  dimostrar che l’ 
errore di quei medici non consisteva già nell’ affermare che ci fosse un male terribile e generale; ma nell’ assegnarne la cagione … allora, invece di orecchi trovava lingue ribelli, 
intrattabili; allora di predicar a distesa era finita e la sua dottrina non poteva più  metterla fuori, che a pezzi e bocconi“ 

Alessandro Manzoni 
I Promessi Sposi (XXXVII) 
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MAGGIO  2022 

13803 ancora sulla legittimazione concorrente: a pubblica udienza la questione afferente la 
legittimazione del singolo condomino (o del solo amministratore) ad opporre il decreto ingiuntivo 
emesso nei confronti del condominio   
14081 ribadita (all’esito di una richiesta per revocazione)  la differenza tra lastrico solare e tetto di 
copertura  
14083 una particolare situazione di nascita del condominio: la permuta di un bene futuro. Il 
regolamento contrattuale “non dispone che per il futuro  
14199 edilizia sovvenzionata e condominio: cooperativa, assegnazione di alloggi e precedente 
condominio di gestione ( fino all’estinzione dell’ ultimo mutuo) poi condominio ordinario  
14531 ancora sul riparto delle spese tra condomino ed acquirente  
14969 condominio, spese per l’ intercapedine, e realizzazione di servizio di video-sorveglianza: le 
innovazioni gravose e voluttuarie   
15203  ancora sulla questione dei lavori ordinati dall'amministratore in carenza di potere: chi deve 
effettuare il pagamento ? Lo spunto da un gravame sul governo delle spese di lite   
15302 ancora sul rifacimento del tratto fognario: legittimazione sostanziale dell’amministratore e 
poteri gestori dell’assemblea: la questione del “punto di diramazione” e la legittimazione: 
l’assemblea autorizza e l’amministratore stipula. La transazione non realizza la scissione della 
compagine condominiale. 
15613 ancora in tema di posti auto e mutamento di destinazione a maggioranza: sui poteri 
dell’assemblea  
15320 ancora sui limiti di  sindacabilità della delibera assembleare da parte dell’ autorità giudiziaria: 
ancora su eccesso di potere e conflitto di interessi.   
15317 esonero deciso dall’assemblea dall’ obbligo di contribuzione: quasi un obiter in tema di 
giudicato esterno in tema di accertamento della natura (solitaria o condominiale) di un bene  
16613 - separazione e divorzio, assegnazione  della casa coniugale e obbligo di contribuzione  
16614 ancora sulla legittimazione autonoma dell’amministratore e sul sedicente condomino 
apparente  ancora sulla legittimazione autonoma dell’amministratore e sul sedicente condomino 
apparente  
16815 una conferma, da una precedente sentenza, dell’autonomia tra diritto di godimento (ex art. 
1102 c.c.) e procedimento amministrativo: innovazioni individuali e collettive  
16953 sui criteri di riparto della spesa nel caso di rifacimento della facciata; il “fondo speciale” 
come condizione di validità della delibera 

16955 una conferma sulla competenza per valore nel caso di impugnazione di delibera: si considera 
l’atto impugnato e non l’ importo dovuto a titolo di spese dal condomino 

16958 un obiter sulla legittimazione autonoma dell’amministratore  
17119  all’esito della declaratoria di inammissibilità della richiesta di revocazione, una conferma 
sulla legittimità del riparto anche in caso di distacco, se la contribuzione è prevista dal regolamento 
contrattuale e non solo per le spese di conservazione ma anche di conservazione dell’ impianto 

17159 ancora sulle restrizioni di godimento alle proprietà solitarie introdotte coni il regolamento 
contrattuale  
17379 obbligo di contribuzione, opposizione a decreto ingiuntivo e precedente giudicato: sue 
efficacia espansiva  
17392  consorzio di urbanizzazione e condominio: è associazione contraddistinta dalla realità   
17685 la legittimazione processuale dell’amministratore pretesto per un’ interessante precisazione 
processuale  
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-ancora sulla legittimazione concorrente: a pubblica udienza la questione afferente la legittimazione del singolo 

condomino (o del solo amministratore) ad opporre il decreto ingiuntivo emesso nei confronti del condominio  - 

Di  legittimazione processuale si occupa Cassazione civile sez. VI, 02/05/2022,  n.13803 

La Corte di Appello aveva dichiarato inammissibile l'opposizione dalla ricorrente (in qualità di 
condomina), avverso il decreto ingiuntivo che aveva intimato al condominio il pagamento di una 
somma  a titolo di corrispettivo di lavori di appalto e, per l'effetto, annullato la sentenza di primo 
grado e dichiarato definitivo il decreto ingiuntivo. 
L’ unico motivo di ricorso riguardava la questione se la legittimazione a proporre opposizione al 

decreto ingiuntivo emesso nei confronti del condominio spetti esclusivamente al suo 

amministratore ovvero appartenga anche ai singoli condomini. 

Un tanto sul presupposto  in ragione del fatto che il decreto può essere valorizzato, quale titolo 
esecutivo, contro i singoli condomini, sia pure in proporzione alle rispettive quote; 
Rileva la Corte che tale quesito è stata già in precedenza risolto con esiti diversi da due precedenti 
arresti di questa Corte - 

-ordinanza  n. 15567 del 2018 : Nel giudizio di opposizione a decreto ingiuntivo le parti possono 

essere soltanto colui il quale ha proposto la domanda di ingiunzione e colui contro cui tale domanda 

è diretta. (Nella specie, la S.C. ha escluso la legittimazione dei singoli condomini a proporre 

opposizione avverso il decreto ingiuntivo emesso nei confronti del condominio in una controversia 

relativa alla gestione di un servizio svolto nell'interesse comune). 
- ordinanza  n. 40857 del 2021: Il singolo condomino è dotato di legittimazione attiva a proporre 

l'opposizione ex art. 645 c.p.c. avverso il decreto ingiuntivo pronunciato nei confronti del 

condominio, giacché tale provvedimento può estendere i propri effetti ed essere posto in esecuzione 

anche contro i singoli condòmini, la cui responsabilità, in proporzione delle rispettive quote, deriva 

dall'esistenza dell'obbligazione assunta nell'interesse dello stesso condominio. 

Tale contrasto non realizza, ad avviso della Corte, il requisito della evidenza decisoria per la 
trattazione del ricorso in Camera di Consiglio. 
Per queste ragioni la questione è rimessa alla pubblica udienza. 

******       ******      ****** 

- ribadita (all’esito di una richiesta per revocazione)  la differenza tra lastrico solare e tetto di copertura - 

Ribadisce orientamenti noti Cassazione civile sez. VI, 04/05/2022, n.14081, chiamata a 
pronunciarsi su una richiesta (rigettata) di revocazione di una sua precedente decisione.  
Il Tribunale aveva accolto la domanda di annullamento della delibera;  la Corte di appello, andando 
di diverso avviso, aveva ritenuto corretta la ripartizione delle spese contenuta nella delibera 

impugnata in applicazione dell'art. 1126 c.c., che faceva riferimento alla "parte dell'edificio a cui il 
lastrico solare serve", e quindi ai soli proprietari degli appartamenti sottostanti la parte di lastrico 
interessata dai lavori. 
Il ricorso del condomino veniva rigettato, perché la Corte accertava (e tale decisione trova integrale 
conferma), perché: 

 "i tetti (salvo quelli che siano per titolo negoziale di proprietà esclusiva) rientrano, per la loro 

funzione necessaria all'uso collettivo, fra le cose comuni le cui spese di conservazione sono 
assoggettate alla ripartizione in misura proporzionale al valore delle singole proprietà 

esclusive, ai sensi della prima parte dell'art. 1123 c.c., non ricomprendendosi, per contro, 
fra quelle parti suscettibili di destinazione al servizio dei condomini in misura diversa, 
ovvero al godimento di alcuni condomini e non di altri, di cui all'art. 1123 c.c., commi 2 e 3. 

 il lastrico solare di uso esclusivo costituisce, diversamente dal tetto, quella superficie 
terminale dell'edificio dotata di accessibilità ed adibita, quale accessorio, oltre che alla 
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funzione di copertura, alla utilizzazione esclusiva di uno degli appartamenti in forza di 
diritto, di carattere reale o personale, che risulti dal titolo 

◦  in ipotesi di lastrico solare di uso esclusivo trova perciò applicazione il regime sulle 

spese stabilito dall'art. 1126 c.c..: la disciplina posta da tale norma prevede, invero, ai 
fini del riparto delle spese di riparazione e ricostruzione, il presupposto applicativo della 
possibilità di uso esclusivo del lastrico solare (o della terrazza a livello), 

◦  se l'uso del lastrico o del terrazzo, anche se di proprietà esclusiva, non sia limitato ad uno 
o più titolari, ma sia comune a tutti i condomini, l'art. 1126 c.c. non opera. 

Conclusione che viene confermata, precisando la Corte che tale impostazione spiega perché  essa  - 
nella sentenza di cui si chiede la revocazione – abbia  insistito nel differenziare il regime del tetto da 

quello del lastrico solare e perché abbia quindi concluso - sul presupposto che tale lastrico non 

coprisse l'intero edificio (situazione che altrimenti avrebbe determinato l'obbligo di concorrere nelle 

spese da parte di tutti i condomini) - che l'applicazione dell'art. 1126 c.c. era giustificata dal fatto 

che trattavasi - appunto - di lastrico di uso esclusivo ( e non già di tetto). 

******       ******      ****** 

-una particolare situazione di nascita del condominio: la permuta di un bene futuro. Il regolamento contrattuale 

“non dispone che per il futuro - 

Interessanti spunti di riflessione offre  Cassazione civile sez. II, 04/05/2022, n.14130. 
Gli attori allegando di essere proprietari di un appartamento sito nel condominio in cui è collocato 
l'alloggio del convenuto invocavano  la declaratoria del loro diritto di uso esclusivo sul giardino sito 
all'interno dell'edificio. Si costituiva il convenuto, resistendo alla domanda e deducendo di essere 
titolare del diritto di uso sul giardino, in base ad un precedente atto di permuta in virtù del quale l’ 
originato titolare aveva ceduto  la proprietà del terreno sul quale era poi stato edificato il 
condominio, mentre questi aveva ceduto al primo la proprietà di un appartamento sito nel fabbricato 
da realizzare, con relativi diritti sulle parti comuni dell'edificio; appartamento poi consegnatogli  con 
successiva scrittura privata. 
Aggiungeva, poi,  che solo successivamente il costruttore aveva comunicato all'amministratore del 
condominio, costituito in precedenza, in occasione della vendita delle varie unità immobiliari, che il 
regolamento condominiale non era quello consegnato in origine, secondo cui i giardini erano 

compresi tra i beni di proprietà comune, ma altro, in base al quale detti spazi erano, invece, indicati 

come in uso esclusivo di alcuni condomini, proprietari degli appartamenti siti al piano rialzato 
dell'edificio. 
Il Tribunale rigettava la domanda, con decisione riformata dalla Corte di Appello  che riconosceva 
l'uso esclusivo del giardino di pertinenza del loro appartamento. 
Denunciavano, i ricorrenti  la violazione e falsa applicazione dell'art. 1138 c.c. perché la Corte di 
Appello non aveva considerato che il regolamento condominiale, di natura convenzionale, che 
prevedeva il diritto di uso esclusivo del giardino di cui è causa in capo agli odierni controricorrenti, 
era successivo alla data dell'acquisto del diritto di proprietà da parte del ricorrente, e dunque non 
poteva essergli opposto. 
La censura è condivisa dalla Corte sulla scorta del seguente argomentare: 

 il contratto avente ad oggetto la cessione di un'area edificabile in cambio di un 
appartamento sito nel fabbricato che sarà realizzato a cura e con i mezzi del cessionario può 
integrare  
◦   gli estremi della permuta tra un bene esistente ed un bene futuro =  il sinallagma 

contrattuale consista nel trasferimento della proprietà attuale dell’ area, in cambio della 
cosa futura (l'obbligo di erigere il manufatto collocandosi, conseguentemente, su di un 
piano accessorio e strumentale)  
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◦  gli estremi del negozio misto caratterizzato da elementi propri della vendita e dell' 
appalto = la costruzione del fabbricato assuma rilievo centrale all'interno della 
convenzione negoziale, e la cessione dell'area costituisca soltanto lo strumento 
prodromico onde conseguire tale, primario obbiettivo 

 l’ indagine sul reale contenuto delle volontà espresse nella convenzione negoziale de qua, 
risolvendosi in un apprezzamento di fatto, è riservata al giudice di merito ed e', 
conseguentemente, incensurabile in Cassazione se sorretta da adeguata motivazione 

 a conforto di questo articolato percorso, si invocano una serie di precedenti (Cass. Sez. 1, 
Sentenza n. 11643 del 21/11/1997, Rv. 510250; cfr. anche Cass. Sez. 2, Sentenza n. 5322 del 
20/05/1998, Rv. 515928; Cass. Sez. 1, Sentenza n. 28479 del 22/12/2005, Rv. 585604). 

 sul presupposto che la permuta con un bene futuro (immobile da costruire) avesse effetti 
obbligatori, viene ribadito che 

◦   in caso di permuta obbligatoria, così come nell'ipotesi di vendita obbligatoria, l'effetto 

traslativo non è immediato, ma è differito e fatto dipendere da ulteriori eventi, 

come l'acquisto della cosa da parte di un permutante o la venuta ad esistenza della 

cosa medesima" (Cass. Sez. 2, Sentenza n. 25603 del 30/11/2011, Rv. 620129)  

◦  "... la forma scritta è necessaria solo per la stipulazione del contratto ad effetti 
obbligatori e non anche per l'individuazione del bene, la cui proprietà è trasferita non 
appena lo stesso viene ad esistenza" (Cass. Sez. 1, Sentenza n. 9994 del 16/05/2016, Rv. 
639800) 

◦  anche ai fini dell'imposta di registro, "... ai fini del regime tributario applicabile al 
contratto di permuta di cosa presente (terreno) con cosa futura (manufatto edilizio, da 
costruire sull'area edificabile a cura e con i mezzi dell'acquirente), la tassazione va 
determinata con riferimento al momento dell'evento traslativo, configurabile nella 
conclusione del processo edificatorio nelle sue componenti essenziali, ancorché nel 
relativo atto sia dichiarato che il trasferimento del bene immobile avviene con effetto ex 
tunc" (Cass. Sez. 5, Sentenza n. 6171 del 10/03/2017, Rv. 643459). 

Tutto quieto percorso ha una diretta rilevanza 

a)  sotto il profilo dell’ individuazione del momento in cui (nel caso di permuta di terreno con unità 
solitaria da costruire) sorge il condominio. Precisa la Corte:  
di conseguenza, il condominio è venuto ad esistenza quando è stata ultimata l’edificazione dell’ 

dell'immobile eretto sul terreno cedutogli in permuta. In questo momento, infatti, il 

trasferimento immobiliare oggetto dell'originario contratto di permuta obbligatoria si è 

realizzato, a seguito della venuta ad esistenza della cosa futura che ne costituiva oggetto. 
b) sotto il profilo della validità ed opponibilità del regolamento condominiale. 

- il primo trasferimento immobiliare, previsto dalla permuta,  si è concluso prima della data in cui, 
secondo la sentenza impugnata, il regolamento di condominio contenente l'indicazione dell'uso 

esclusivo degli spazi adibiti a giardino risulterebbe per la prima volta allegato ad un atto di 

compravendita di una unità immobiliare compresa nell'edificio di cui è causa (cfr. pag. 3 della 
sentenza): quindi, è confermato che l’ originario proprietario – operato il frazionamento, anche con 
la vendita di una sola unità immobiliare, non può più liberamente disporre dei beni comuni, che – 
ormai – non gli appartengono più 

 in punto di stretto diritto, si ribadisce che: 
 il regolamento di condominio, predisposto dall'originario unico proprietario dell'edificio, 

vincola chi abbia acquistato le singole unità immobiliari successivamente alla sua 
predisposizione purché richiamato ed approvato nei singoli atti di proprietà, in modo da 
far parte per relationem del loro contenuto" (Cass. Sez. 2, Sentenza n. 19798 del 19/09/2014, 
Rv. 633359) 
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 - con il regolamento di condominio predisposto dall'originario unico proprietario 
dell'intero edificio, ove sia stato accettato dagli iniziali acquirenti dei singoli 

appartamenti e regolarmente trascritto nei registri immobiliari, può essere attribuita la 

comproprietà di una o più cose, non incluse tra quelle elencate nell'art. 1117 c.c., a tutti 
i condomini o soltanto a quelli cui appartengono alcune determinate unità immobiliari;  

 in tal caso colui al quale sia trasferita la proprietà di uno di tali immobili, diviene 
comproprietario della cosa in base al regolamento condominiale anche se di essa non vi 

sia alcun accenno nel titolo d'acquisto e tale qualità è opponibile a tutti coloro che 
acquistino successivamente le varie unità immobiliari" (Cass. Sez. 2, Sentenza n. 15794 del 
11/11/2002, Rv. 558386) 

 allo stesso modo, il regolamento può contenere (cfr. Cass. Sez. 2, Sentenza n. 14898 del 
13/06/2013, Rv. 626818). clausole 

◦   che disciplinano l'uso ed il godimento dei servizi e delle parti comuni,  
◦  che restringono i poteri e le facoltà sulle proprietà esclusive dei singoli partecipanti, 

nel qual caso esso costituisce la fonte di servitù reciproche su queste ultime  
 una tale prospettazione, tuttavia (Cass. Sez. 2, Sentenza n. 9591 del 13/09/1991, Rv. 473843; 

cfr. anche Cass. Sez. 2, Sentenza n. 856 del 26/01/2000, Rv. 533182 e Cass. Sez. 2, Sentenza 
n. 15734 del 13/08/2004, Rv. 575550): 
◦  vale, "... solo per coloro che successivamente acquistano le singole unità 

immobiliari, ma non per coloro che abbiano acquistato le unità immobiliari prima 

della predisposizione del regolamento stesso, ancorché nell'atto di acquisto sia posto a 
loro carico l'obbligo di rispettare il regolamento da redigersi in futuro, mancando uno 
schema definitivo, suscettibile di essere compreso per comune volontà delle parti 
nell'oggetto del negozio; 

◦  in questa ultima ipotesi, il regolamento può vincolare l'acquirente solo se, 

successivamente alla sua redazione, quest'ultimo vi presti adesione. Tale adesione : 
▪   deve risultare per iscritto, in modo chiaro ed inequivocabile  
▪   non per fatti concludenti,  
▪  non può, quindi, costituire adesione, con i conseguenti effetti vincolanti, 

l'applicazione e la presa di cognizione del regolamento stesso"  
******       ******      ****** 

-edilizia sovvenzionata e condominio: cooperativa, assegnazione di alloggi e precedente condominio di gestione ( 

fino all’estinzione dell’ ultimo mutuo) poi condominio ordinario- - 

Non troppo ricorrente, ma di sicuro interesse, la decisione resa da Cassazione civile sez. II, 

05/05/2022, n.14199 

Il fatto: i giudici del merito rigettavano l’ opposizione  a decreto ingiuntivo, chiesto e ottenuto dalla 
Cooperativa edilizia nei confronti degli acquirenti dagli assegnatari di una unità immobiliare 
compresa nell'edificio realizzato dalla Cooperativa. 
Sulla scorta del seguente argomentare. 
Riteneva il giudice territoriale che il decreto ingiuntivo era stato emesso sulla base di deliberazioni, 
legittimamente assunte dalla Cooperativa, ancora in vita non essendosi costituito il condominio. 
Gli ingiunti proponevano ricorso per Cassazione, che incontrava il favore della Corte,  

 per quel che riguarda le modalità di gestione (il condominio di gestione)  

◦  tra gli assegnatari degli alloggi economici e popolari costruiti da società cooperative 
edilizie con il contributo dello Stato prima dell'effettivo trasferimento della proprietà 
dei piani o delle porzioni di piano, può costituirsi una sorta di condominio di gestione 
per realizzare l'amministrazione diretta da parte degli interessati secondo schemi 
formalmente corrispondenti a quelli del condominio in senso tecnico (Cass. n. 
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6102/1993). Ai fini della costituzione del condominio di gestione, occorre l'accordo di 

tutti gli interessati, che comunque può essere espresso senza particolari formalità 
(Cass. n. 23329/2006) 

◦   il rapporto di condominio nelle  cooperative edilizie resta disciplinato dalle leggi 

speciali in materia di edilizia economica e popolare sovvenzionata (T.U. 28 aprile 
1938 n. 1165 e successive modifiche ed integrazioni) con riguardo sia alla forma e 
struttura organizzativa della gestione condominiale che agli aspetti giuridici sostanziali 
del rapporto medesimo 

◦  per l’effetto, nell'ipotesi in cui i condomini di un edificio di cooperativa edilizia 
sovvenzionata dotato di autonomia strutturale abbiano omesso di costituirsi in 

cooperativa a sé stante, per l'amministrazione e gestione del condominio, spetterà alla 

cooperativa originaria di provvedere, con i suoi organi e secondo il suo ordinamento, 
alla gestione condominiale (Cass. n. 5478/1991). 

 quando di ingenera il condominio  

◦  nelle cooperative edilizie a contributo statale, ai sensi del R.D. 28 aprile 1938, n. 1165, 
artt. 201 e segg., (Cass. n. 9106/1987 Cass. n. 4902/1993) la stipulazione del primo 

mutuo individuale, con l'acquisto da parte dell'assegnatario della proprietà 
dell'alloggio, segna il momento in cui l'edificio passa dal regime di proprietà 

indivisa, facente capo alla cooperativa, a quello di proprietà frazionata, con la 
formazione di condominio  

◦  a detto condominio  partecipa la cooperativa, quale proprietaria delle unità 
immobiliari soltanto assegnate, ma non ancora trasferite in proprietà ai soci, in 
rappresentanza dei relativi millesimi (Cass. n. 447/1982) 

 l’ interregno (tra il primo mutuo e l’ integrale riscatto di tutti gli alloggi): il 

condominio speciale   
 

◦   nella fase intercorrente tra la stipula del mutuo individuale (che determina l'acquisto 
della proprietà dell'alloggio da parte del socio) e il momento in cui tutti gli alloggi sono 
riscattati si configura un condominio speciale, la cui disciplina è dettata non già dagli 
artt. 1117 c.c. e segg. (Cass. n. 9195/2004) 

◦  i contributi per le opere di manutenzione ed il funzionamento dei servizi comuni, 
nel periodo intercorrente tra la stipula dei mutui individuali e l'ammortamento dei mutui 
stessi relativi a tutti gli alloggi dell'edificio costruito dalla cooperativa, devono essere 
versati alla cooperativa stessa, e, per essa, al suo legale rappresentante, realizzando 
la disciplina speciale contenuta nel titolo XII del T.U. 28 aprile 1938 n. 1165 una 
fattispecie legale di amministrazione di condominio attribuita a persona giuridica (Cass. 
n. 4985/1996; contra Cass. n. 17031/2006: in tema di cooperative edilizie a contributo 
erariale, la stipula del mutuo individuale - determinando l'acquisto della proprietà 
dell'alloggio da parte del socio assegnatario, che assume la qualità di semplice 
mutuatario dell'ente erogatore del mutuo - comporta la nascita del condominio fra gli 
assegnatari acquirenti, atteso che l'edificio passa dal regime di proprietà indivisa a 
quello di proprietà frazionata; spetta, pertanto, al condominio, in persona 
dell'amministratore, il diritto - dovere di esigere, anche in sede contenziosa, i contributi 
dovuti dagli ex assegnatari). 

 quando sorge il condominio tra i soci assegnatari:  
◦   l'acquisto della proprietà, in favore dei soci assegnatari degli alloggi costruiti dalle 

cooperative edilizie, fruenti del contributo o del concorso dello stato,  
▪  deriva dalla stipulazione del mutuo individuale,  
▪  fa sorgere un rapporto di condominio fra gli assegnatari stessi,  
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▪  ma non fa venir meno la cooperativa, che rimane in vita perché, nel preminente 
interesse pubblico, rimangano garantite le finalità proprie della normativa 
sull'edilizia economica e popolare, nonché la buona conservazione dell'immobile su 
cui grava il mutuo ipotecario concesso col contributo o col concorso dello Stato 
(Cass. n. 921/1968);  

▪  per conseguenza, finché esiste la cooperativa, non può ritenersi operata nei 

riguardi del condominio alcuna trasformazione, fusione o successione, essendo i 
due enti del tutto tra loro distinti, per personalità, patrimonio e natura giuridica 
(Cass. n. 1082/1971) 

◦   il trasferimento di proprietà dell'immobile, a seguito dell'assegnazione da parte della 
cooperativa costruttrice, è subordinata al frazionamento del mutuo (R.D. 28 aprile 
1938, n. 1165, art. 229), ma non implica l'estinzione del mutuo frazionato, che è 
condizione per il riscatto dell'immobile e per la costituzione del condominio 

ordinario (Cass. n. 11264/2012; cfr. Cass. n. 1056/1962) 

◦  avvenuto il riscatto di un'intera palazzina, o di un villino, o di altro edificio da 
considerate autonomo a norma dell'art. 204,  
▪  cessa fra i condomini ogni speciale vincolo cooperativo derivante dal presente 

titolo, 
▪  ma restano fermi gli obblighi attinenti alla conservazione e gestione di elementi 

comuni con altri edifici cooperativi indicati dell'art. 205, penultimo comma (R.D. 28 
aprile 1938, n. 1165, art. 209, comma 5). 

La conclusione, riferita alla fattispecie effettivamente considerata è che  rimane la legittimazione 
della Cooperativa  può sussistere 

-  nella fase del condominio di gestione 

- seppure con qualche incertezza, nel periodo intercorrente tra la stipula del primo mutuo 

individuale e l'ammortamento dei mutui relativi a tutti gli alloggi dell'edificio costruito dalla 
cooperativa, ma non oltre il riscatto dell'intero edificio, che comporta la cessazione "di ogni speciale 
vincolo cooperativo" (R.D. n. 1165 del 1938 cit., art. 209) 

- estinti tutti mutui concessi alla cooperativa può dirsi  costituito il condominio ordinario, 
- ed a quel punto la cooperativa resta priva del potere di deliberare in ordine a parti comuni 

dell'edificio, conseguendone, pertanto, la nullità delle delibere poste a base dell'ingiunzione (Cass. 
S.U., n. 9839/2021. 

******       ******      ****** 

- ancora sul riparto delle spese tra condomino ed acquirente - 

Un, pur sempre  utile, riepilogo in tema di imputazione delle spese in caso di trasferimento della  
proprietà solitaria, si trova in  Cassazione civile sez. II, 09/05/2022,  n.14531. 
Il fatto: L’ attore, in qualità di acquirente, evocava al giudizio del tribunale il venditore di tale 
proprietà solitaria, chiedendone (ed ottenendone) la condanna al pagamento di quanto corrisposto al 
condominio, a titolo di oneri condominiali, richiesti in forza di un decreto ingiuntivo, emesso nei 
confronti dell'attrice quale proprietaria dell'immobile, affermando che detti oneri erano di spettanza 
della convenuta venditrice in quanto relativi a voci di spesa antecedenti l'alienazione 
dell'appartamento, con condanna della venditrice alla rifusione delle spese di lite. 
Il Tribunale accoglieva la domanda, ma la Corte di Appello andava di diverso avviso,  e, in riforma 
della sentenza impugnata, respingeva la originaria domanda, affermando che: 
- essendo i contributi condominiali in questione precedenti di oltre due anni la compravendita, 
- l'obbligazione oggetto di causa non era, perciò,  solidale fra le parti 
- l'azione proposta  non poteva essere qualificata di regresso ai sensi dell'art. 1299 c.c., ma quale 
adempimento del terzo di un debito altrui, con conseguente richiesta di restituzione da parte 
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dell'effettivo debitore, essendo pacifico che il soggetto obbligato nei confronti del Condominio fosse 
la venditrice (rispetto alla quale, dunque, non si poteva ritenere operante il vincolo di solidarietà di 
cui all’art. 63 disp. att. c.p.c.). 
Proponeva ricorso per cassazione l’acquirente soccombente, denunciando: 

 la violazione e la falsa applicazione degli artt. 1173,1180,1218 e 1322 c.c., nonché la 
violazione e la falsa applicazione degli artt. 115 e 116 c.p.c., per aver il giudice di secondo 
grado erroneamente inquadrato la fattispecie come adempimento del terzo dopo aver 
correttamente riconosciuto che le somme riportare nel decreto ingiuntivo erano di spettanza 
della controparte (ed adducendo, in particolare, che l’ obbligazione in parole doveva 
considerarsi come obbligazione reale) 

 l’ omesso esame circa un fatto controverso e decisivo in relazione all'art. 1137 c.c., e art. 305 
c.p.c., per aver il giudice di appello rigettato la domanda della C. per non avere quest'ultima 
attivato un procedimento monitorio di opposizione a decreto ingiuntivo che le avrebbe 
consentito di chiamare in causa controparte così da permetterle di poter eccepire la nullità 
delle delibere condominiali poste a fondamento del decreto ingiuntivo. 

La Corte ritiene il ricorso manifestamente fondato, osservando che:  
 in tema di ripartizione delle spese condominiali tra venditore ed acquirente dell'immobile, il 

previgente art. 63 disp. att. c.c., comma 2, ratione temporis applicabile - ora, in forza della 
L. n. 220 del 2012, art. 63, comma 4, disp. att. c.c. - delinea a carico dell'acquirente 
un'obbligazione solidale, non propter rem, ma autonoma, in quanto costituita ex novo 
dalla legge esclusivamente in funzione di rafforzamento dell'aspettativa creditoria del 
condominio su cui incombe, poi, l'onere di provare l'inerenza della spesa all'anno in 

corso o a quello precedente al subentro dell'acquirente (Cass. n. 21860 del 2020) 

 la responsabilità solidale dell'acquirente per il pagamento dei contribuiti dovuti al 
Condominio dal venditore è limitata al biennio precedente all'acquisto, trovando 
applicazione l'art. 63 disp. att. c.c., comma 2, e non già l'art. 1104 c.c., atteso che, ai sensi 
dell'art. 1139 c.c., le norme sulla comunione in generale si estendono al condominio soltanto 
in mancanza di apposita disciplina (Cass. n. 2979 del 2012 e Cass. n. 16975 del 2005) 

  il principio dall'ambulatorietà di cui all'art. 63 disp. att. c.c., secondo cui l'acquirente di 
un'unità immobiliare condominiale può essere chiamato a rispondere dei debiti condominiali 
del suo dante causa, solidamente con lui, ma non al suo posto,  
◦  opera solo nei confronti dei rapporti esterni con il condominio,  
◦  non anche nei rapporti interni tra acquirente e venditore prevale, in primo luogo, la 

volontà delle parti, per cui 
▪   salvo che non sia diversamente convenuto dalle parti, 
▪  è operante il principio generale della personalità delle obbligazioni, con la 

conseguenza che  
 l'acquirente dell'appartamento risponde soltanto delle obbligazioni 

condominiali sorte in epoca successiva al momento in cui, acquistandolo, è 

divenuto condomino  
 qualora sia chiamato a rispondere delle obbligazioni condominiali sorte in epoca 

anteriore, in virtù del principio dall'ambulatorietà, ha comunque diritto a 

rivalersi nei confronti del suo dante causa (Cass. n. 1956 del 2000). 
 
In concreto, il ricorso è accolta in quanto la Corte ha accertato che  i contributi condominiali oggetto 
di causa erano maturati ben prima del biennio precedente la stipula della compravendita, pertanto 

- l'obbligazione oggetto di causa non poteva essere solidale 

- di conseguenza, l'azione non poteva essere qualificata come azione di regresso ex art. 1299 c.c., 
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- di contro,  la fattispecie in esame doveva essere inquadrata quale adempimento del terzo di un 
debito altrui, con conseguente richiesta di restituzione all'effettiva debitrice (nella specie, la dante 
causa) 

- si tratta, perciò, non già di fattispecie di pagamento di terzo, come erroneamente ritenuto dal 
giudice di appello,perché il pagamento non è avvenuto spontaneamente bensì a seguito di richiesta 
del condominio creditore, per cui sarebbe al più configurabile una ipotesi di indebito soggettivo "ex 

latere solventis" per essere il pagamento dovuto ad errore ex art. 2036 c.c.. 
- ciò perché in capo all’acquirente non gravava alcun obbligo a saldare il debito che era 

pacificamente maturato in capo alla precedente condomina, per cui all'acquirente spettava 
legittimamente l'esercizio dell'azione di indebito soggettivo nei confronti della sua dante causa. 
Del resto, a conclusione di questo ragionamento, ribadisce la Corte che al condomino, che abbia 

versato al Condominio la parte di oneri dovuta dalla precedente condomina (sempre, beninteso, 
nel regime antecedente alla garanzia ex art. 63 disp. att. c.c., comma 2, introdotta dalla L. 11 
dicembre 2012, n. 220: responsabilità solidale sussidiaria), onde poter ottenere il rimborso di 

quanto da ella corrisposto, le deve essere consentito di avvalersi di azione per ottenere 

l'indennizzo da ingiustificato arricchimento, stante il vantaggio economico ricevuto dalla 

condomina insolvente (cfr. Cass., Sez. Un., 29 aprile 2009 n. 9946). 
******       ******      ****** 

-condominio, spese per l’ intercapedine, e realizzazione di servizio di video-sorveglianza: le innovazioni gravose e 

voluttuarie- 

Una delle prime pronunzie su video-sorveglianza e 1122 ter, sotto il profilo dell’ innovazione, si 
trova in   Cassazione civile sez. II, 11/05/2022,  n.14969. 
Stiamo sempre parlando di impugnazione di delibere assembleari (nella specie, due),a venti ad 
oggetto la ripartizione del canone per l'intercapedine da versare al comune e la spesa per completare 
l'impianto di videosorveglianza già oggetto della precedente delibera.  
Il Tribunale dichiarava l’ inammissibilità (per tardività) dell’ impugnazione proposta avverso la 
prima delibera e rigettava quella avverso la seconda. 
La Corte di appello rigettava l’ impugnazione, confermando l’ impugnata sentenza. 
Anche il ricorso per cassazione avverso tale decisione non incontrava il favore della Corte 

a. quanto all’ intercapedine. 

E’ confermata la decisione di merito che aveva accertato  che l'intercapedine era funzionale 

all'intero fabbricato. e che, al cospetto di tale deduzione. 
Ribadisce la Corte che 

a. funzione dell'intercapedine è quella di fare circolare l'aria ed evitare umidità ed infiltrazioni 

d'acqua a vantaggio di tutto il fabbricato (Cass. n. 7889/2000; n. 4391/2005) 

b. quindi,  le spese relative alle opere e ai manufatti deputati a preservare l'edificio 

condominiale da agenti atmosferici sono assoggettate alla ripartizione in misura proporzionale 

al valore delle singole proprietà esclusive, ai sensi della prima parte dell'art. 1123 c.c., non 
rientrando, per contro, fra quelle parti suscettibili di destinazione al servizio dei condomini in misura 
diversa, ovvero al godimento di alcuni condomini e non di altri, di cui all'art. 1123 c.c., commi 2 e 3, 
(Cass. n. 64/2013; n. 10371/2021). 
b. quanto all’ impianto di video sorveglianza 

Anche qui si conferma la decisione di merito che ne aveva ritenuto la legittimità, anche se adottata a 
maggioranza, e che aveva escluso che la delibera non fosse vincolante per i dissenzienti, trattandosi 
di innovazione voluttuaria ed eccessivamente costosa. 
Ricorda, al proposito, la Corte: 
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 prima della riforma del condominio la giurisprudenza di merito, nel silenzio della legge, 
ha affrontato più volte le problematiche sottese all'uso di telecamere, arrivando però a 
soluzione contrastanti. I 

◦  una parte della giurisprudenza di merito sosteneva che la delibera dell'assemblea 
condominiale che approva l'installazione di un impianto di video sorveglianza relativo a 
parti comuni, non rientrasse, in senso assoluto, tra quelle riconducibili all'approvazione 
dell'assemblea 

◦  un altro orientamento faceva salvo il caso in cui la decisione fosse stata assunta 
all'unanimità dai condomini, perfezionandosi in questo caso un comune consenso idoneo 
a fondare effetti tipici di un negozio dispositivo dei diritti coinvolti 

◦  una terza opzione si accontentava della deliberazione a maggioranza e per la prospettata 
violazione della privacy dei condomini richiamava la giurisprudenza della Corte di 
cassazione penale secondo cui installare una telecamera sul cortile condominiale non 
integra gli estremi del reato di cui all'art. 615 bis c.p.. 

 in questo contrastante contesto è intervenuta la novella e, partitamente, il nuovo art. 1122 

ter c.c., ha 

◦  ha introdotto, nel sistema della disciplina condominiale, la video sorveglianza 

◦  la nuova disposizione prescrive che le deliberazioni concernenti l'installazione su parti 
comuni di impianti volti a consentire la video sorveglianza di essi sono approvate 

dall'assemblea con la maggioranza di cui all'art. 1136 c.c., comma 2 

 l’ installazione della c.d. video sorveglianza non può considerarsi innovazione gravosa e/o 

voluttuaria, in quanto:  
◦   le innovazioni per le quali e consentito al singolo condomino, ai sensi dell'art. 1121 c.c., 

di sottrarsi alla spesa relativa, per la quota che gli compete, sono quelle che riguardano 

▪  impianti suscettibili di utilizzazione separata 

▪  e che hanno  
 natura voluttuaria, cioè sono prive di utilità, ovvero 

 risultano molto gravose, ossia sono caratterizzate da una notevole onerosità, da 
intendere in senso oggettivo, dato il testuale riferimento della norma citata alle 
particolari condizioni e all'importanza dell'edificio 

◦  l'onere della prova di tali estremi (utilizzazione separata, voluttuarietà e/o gravosità) 
grava sul condomino interessato, vertendosi in tema di deroga alla disciplina generale 
della ripartizione delle spese condominiali (Cass. n. 2408/1981) 

◦  le relative valutazioni integrano un accertamento di fatto devoluto al giudice del 
merito e sono incensurabili in sede di legittimità se sorrette da motivazione congrua 
(Cass. n. 428/1984). 

******       ******      ****** 
 - ancora sulla questione dei lavori ordinati dall'amministratore in carenza di potere: chi deve effettuare il 

pagamento ? Lo spunto da un gravame sul governo delle spese di lite  - 

Interessante, più che per la decisione effettivamente assunta, per la fattispecie concretamente 
esaminata (e per le riflessioni che suggerisce)  Cassazione civile sez. II, 12/05/2022, n.15203. 

L’ interesse sta nel fatto che : 
- l’ impresa esecutrice chiedeva (ed otteneva) ingiunzione di pagamento nei confronti del 
condominio ingiunzione di pagamento per quanto richiesto a titolo di  corrispettivo dei lavori di 
restauro conservativo dell'immobile condominiale 

- il condominio proponeva opposizione, sostenendo - tra l'altro - di non aver mai autorizzato 
l'esecuzione dei lavori 
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- chiedeva, sempre il condominio, la chiamata in giudizio dell’ ex amministratore dello stabile per 
essere manlevato 

- questi si costituiva in giudizio, instando per il rigetto dell'opposizione e chiedendo di essere 
autorizzato a chiamare in causa il Ministero dei beni culturali ed ambientali, che aveva ordinato 
l'esecuzione delle opere 

Il Tribunale accoglieva l’ opposizione, revocando il decreto ingiuntivo, respingendo la domanda di 
pagamento e compensando integralmente le spese processuali. 
Di diverso avviso era, invece, la Corte di Appello, la quale accertava e dichiarava che 

-   i lavori erano stati commissionati dall’ ex amministratore, senza autorizzazione assembleare; 
- accoglieva la domanda di pagamento dell'indennizzo per ingiustificato arricchimento 
(arricchimento senza causa) 

- poneva a carico dell’ex amministratore l'obbligo di tenere indenne il Condominio dagli effetti 

della condanna 

- per l’ effetto condannava l’ex amministratore a pagare le spese di entrambi i gradi di giudizio 
sostenute dal Ministero per i beni ambientali e culturali. 
Il ricorso, in realtà, riguarda essenzialmente il governo delle spese, ma – in ogni caso – è interessante 
perché conferma, nella buona sostanza , il percosso argomentativo assunto dai giudici del merito e, 
in particolare, che : 
- nel caso in cui l’amministratore ordini dei lavori non deliberati dall’assemblea risponde 
personalmente 

- il condominio può esser così chiamato a corrispondere non l’ammontare dei lavori, bensì, l’ 
indennizzo per arricchimento senza causa 

- ma, proprio in forza della carenza di potere in capo all’amministratore, questi è tenuto a manlevare 
il condominio di quanto questi è chiamato a corrispondere al terzo contraente (nella specie, 
l’appaltatore) 

- significativo che sia confermata la decisione nella Corte in cui era stata respinta la domanda di 
pagamento avanzata dall’ impresa,  rilevando che i lavori non potevano ritenersi commissionati dal 
Condominio, non avendo l'assemblea autorizzato l'amministratore dell'epoca, a stipulare il contratto: 
nella spedire era avvenuto che l’appaltatore aveva unilateralmente predisposto una nota contenente 
l'elencazione delle opere ordinate dal Ministero dei beni culturali, nota che era stata poi sottoposta 
all'amministratore dell'epoca, che – a sua volta- aveva disposto darsi seguito ai lavori 

******       ******      ****** 

- ancora sul rifacimento del tratto fognario: legittimazione sostanziale dell’amministratore e poteri gestori 

dell’assemblea: la questione del “punto di diramazione” e la legittimazione: l’assemblea autorizza e 

l’amministratore stipula. La transazione non realizza la scissione della compagine condominiale.  - 

La fattispecie esaminata da Cassazione civile sez. II, 13/05/2022,  n.15302 si occupa di 
impugnazione di delibera assembleare, che contestava, da parte dell’opponente, il riparto della spesa 
relativa all'addebito a carico dell’ opponetene della somma ritenuta dovuta a  titolo di contribuzione 
ai lavori di rifacimento della condotta fognaria condominiale, nonché  di quanto – sempre  
asseritamente dovuto dal medesimo – per la  transazione conclusa dal condominio con l'impresa che 
aveva eseguito i lavori in discorso. 
La causa di merito si concluse negativamente per l’ opponente, perché il giudice del merito ritenne: 
a.  operante la "presunzione" di condominialità ex art. 1117 n. 3 c.c. con riguardo ai raccordi di 

collegamento tra la colonna principale di scarico delle acque e le singole unità immobiliari, 
oggetto dell'intervento manutentivo eseguito dall'impresa  
b. legittima l'approvazione a maggioranza della transazione intervenuta con l'impresa 3., restando 
essa vincolante anche per i condomini assenti o dissenzienti. 
Il condomini soccombente propose ricorso per Cassazione, che – tuttavia – non incontrava il favore 
della Corte, sulla scorta del seguente argomentare: 
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a) primo motivo: il punto di collegamento 

Ritiene la Corte irrilevante il fatto che  l'intervento di manutenzione avesse riguardato non i raccordi 

di collegamento verticale tra la colonna principale di scarico delle acque e le singole unità 

immobiliari, ma il solo tratto orizzontale della condotta fognaria condominiale passante sotto 

l'edificio (come invece assume il ricorrente nel senso che tale ipotizzata diversa ricostruzione non va 
ad incidere) con riferimento all’ individuazione della portata e della caratura della sussistenza 
dell'obbligo dell'opponetene  a contribuire alle spese per la conservazione delle parti comuni inserite 
nel rendiconto approvato con la deliberazione assembleare impugnata. 
Precisa la proposito la Corte che  ai sensi dell'art. 1117 c.c., n. 3), sono oggetto di proprietà 

comune (sappiamo che, più che di proprietà comune, si parla di presunzione di appartenenza), e, 
quindi, in applicazione dell'art. 1123 c.c., giustificano l'obbligo per i condomini di concorrere alle 
spese inerenti alla loro conservazione o rifacimento, gli impianti idrici e fognari ed i relativi 

collegamenti fino al punto di diramazione ai locali di proprietà individuale: rientrano, quindi, tra 
le spese necessarie per le parti comuni quelle relative sia alla colonna verticale sia alla conduttura 

posta nel sottosuolo dell'edificio, che, raccogliendo i liquami provenienti dagli scarichi dei singoli i 
appartamenti, sono funzionali all'uso di tutti i condomini, restando, viceversa, esclusi dalla proprietà 
condominiale quegli elementi di raccordo che servano unicamente a convogliare gli scarichi di 
pertinenza del singolo appartamento (ex multis, Cass. Sez. 2, 18/12/1995, n. 12894; Cass. Sez. 2, 
17/01/2018, n. 1027). In pratica, non interessa che segmento dell’ impianto sia oggetto 
dell’intervento, quanto – piuttosto – accertare se l’ intervento sia – o meno – realizzato primo o dopo 

il punto di derivazione.  
Ovviamente, accertare quale tratto di fognatura sia interessato dall’intervento cui si riferisce il 
riparto approvato è quaestio facti, cioè un apprezzamento di fatto, che esula dal sindacato di 
legittimità della Corte di cassazione se non nei limiti di cui all'art. 360 c.p.c., comma 1, n. 5. 

b) il secondo motivo  

L’ impugnazione proposta riguardava  la transazione approvata dall'assemblea condominiale che 
aveva ad oggetto la pretesa risarcitoria vantata dall'impresa incaricata dell'intervento di 
manutenzione del fabbricato, a seguito della sospensione dei lavori disposta in un contenzioso ex art. 
1137 c.c. intercorso sempre tra l’ impresa ed il Condominio. 
Ritiene la Corte di confermare il proprio consolidato orientamento, a mente del quale  

A. l’ assemblea in forza dell'art. 1135 c.c., può deliberare a maggioranza anche transazioni 

aventi ad oggetto liti insorte con il terzo creditore nell'ambito di rapporti contrattuali assunti, 
come nella specie, per l'esecuzione di lavori inerenti parti comuni. Si cita, a conforto: 
- Cass. Sez. 6 - 2, 08/06/2020, n. 10846 È improcedibile la domanda avanzata contro un condomino, 
moroso per il versamento dei contributi condominiali - dovuti in base a regolare approvazione del 
consuntivo - a causa della mancata adozione da parte dell'assemblea condominiale, pur convocata a 
tal fine ma andata deserta, della delibera di autorizzazione all'amministratore a partecipare alla 
procedura di mediazione obbligatoria, nonostante l'apposito rinvio dell'incontro di mediazione a tal 
fine disposto: spetta infatti all'assemblea (e non all'amministratore) il "potere" di approvare una 
transazione riguardante spese d'interesse comune, ovvero di delegare l'amministratore a transigere, 
fissando gli eventuali limiti dell'attività dispositiva negoziale affidatagli (cfr. Cass. Sez. 2, 
16/01/2014, n. 821; Cass. Sez. 2, 25/03/1980, n. 1994). Parimenti, l'art. 1129 c.c., comma 9 (sempre 
introdotto dalla L. 11 dicembre 2012, n. 220) obbliga l'amministratore ad "agire per la riscossione 
forzosa delle somme dovute dagli obbligati entro sei mesi dalla chiusura dell'esercizio nel quale sia 
compreso il credito esigibile, a meno che non sia stato espressamente dispensato dall'assemblea", 
non rientrando, quindi, tra le attribuzioni dell'amministratore il potere di pattuire con i condomini 
morosi dilazioni di pagamento o accordi transattivi senza apposita autorizzazione dell'assemblea. 
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- Cass. Sez. 2, 16/01/2014, n. 821: Rientra nei poteri dell'assemblea condominiale - che decide con il 
criterio delle maggioranze, impegnando tutti i condomini, anche i dissenzienti, in base alla regola 
generale espressa dall'art. 1132 c.c. - autorizzare l'amministratore del condominio a concludere 
transazioni che abbiano ad oggetto un mero diritto obbligatorio e non un diritto reale dei partecipanti 
al condominio. (Fattispecie di transazione riferita a procedura esecutiva iniziata da un soggetto terzo, 
creditore nei confronti del condominio in virtù di una tratta giratagli dall'impresa che aveva eseguito 
i lavori di manutenzione per conto del condominio medesimo). 
B. Al di fuori dei casi in cui l'amministratore procede immediatamente a concludere un contratto per 
conto del condominio, operando quale rappresentante nei limiti delle sue attribuzioni (artt. 1130 e 
1131 c.c.), 

 il condominio provvede ad assumere obbligazioni nei confronti dei terzi proprio per il 

tramite di deliberazioni dell'assemblea, le quali non sono sindacabili nel merito. 
 ai sensi dell'art. 1137 c.c., peraltro, le deliberazioni dell'assemblea sono obbligatorie e 

vincolanti per tutti i condomini, compresi i dissenzienti e gli assenti, restando soggette 
unicamente all'impugnazione a norma dell'art. 1137 c.c., per contrarietà alla legge o al 
regolamento di condominio, impugnazione che neppure sospende l'esecuzione della 
delibera, salvo che la sospensione non sia ordinata dal giudice 

 peraltro, la delibera dell'assemblea che approvi un determinato atto di gestione - come nella 
specie una transazione con un creditore - non dà luogo ad atto di autonomia negoziale 
configurabile quale proposta o accettazione ai fini del perfezionamento del contratto. 
L'assemblea non conclude contratti (potendo, semmai, essa costituire l'occasione per 
consacrare nel verbale della riunione un accordo stipulato all'unanimità: Cass. Sez. 2, 
19/03/1996, n. 2297), ma autorizza, quando occorra, l'amministratore a concluderli ed 

approva le spese conseguenti. L'obbligo dei condomini di concorrere a tali spese discende, 
quindi, non dell'efficacia soggettiva del contratto ex art. 1372 c.c., quanto direttamente dalla 
legge in base agli artt. 1118 e 1123 c.c., (cfr. Cass. Sez. 2, 20/04/2021, n. 10371, peraltro in 
tema di riparto delle spesa afferente il c.d. cappotto termico: Le opere, gli impianti o 
manufatti che, come il c.d. cappotto sovrapposto sui muri esterni dell'edificio, sono 
finalizzati alla coibentazione del fabbricato in funzione di protezione dagli agenti termici, 
vanno ricompresi tra quelli destinati al vantaggio comune e goduti dall'intera collettività 
condominiale (art. 1117, n. 3, c.c.), inclusi i proprietari dei locali interrati, e non sono perciò 
riconducibili fra quelle parti suscettibili di destinazione al servizio dei condomini in misura 
diversa, o al godimento di alcuni condomini e non di altri, di cui all'art. 1123, commi 2 e 3, 
c.c. ). 

C. In contrario non può neppure invocarsi il disposto dell'art. 1304 c.c., comma 1, la quale si 
riferisce, piuttosto, alla transazione per l'intero debito fatta dal creditore con uno o alcuni soltanto dei 
debitori in solido, dando la possibilità di avvalersene pure ai condebitori che non abbiano partecipato 
alla sua stipulazione; 
D. Infine, 6.6. è errata pure la considerazione del ricorrente secondo cui la transazione approvata 

dall'assemblea  avrebbe comportato la scissione della compagine condominiale in due gruppi 

di partecipanti. Ciò si verifica, ricordano gli ermellini, nell'ipotesi di controversia tra condominio e 
uno o più condomini, allorché si afferma che, poiché di fronte al particolare oggetto della lite due 
gruppi di partecipanti al condominio si pongono in contrasto tra loro, l'assemblea non può porre pro 
quota a carico del condomino che è in lite con gli altri le spese di difesa sostenute dallo stesso 
condominio (Cass. Sez. 2, 23/01/2018, n. 1629; Cass. Sez. 2, 18/06/2014, n. 13885; Cass. Sez. 2, 
25/03/1970, n. 801). Diversa dalla questione “spese di lite” è, per vero,  quello della transazione 

intervenuta nella lite fra il condominio ed un terzo creditore, transazione da cui non generano, 
pertanto, interessi personali di un singolo condomino contrapposti all'interesse condominiale. 
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Questo, quindi, il principio di diritto espressamente enunciato: l'obbligo del singolo partecipante di 

contribuire agli oneri condominiali derivanti dalla transazione approvata dall'assemblea con 

riguardo ad una lite insorta con un terzo creditore (nella specie, l'impresa appaltatrice dei lavori 

inerenti all'edificio) ha causa immediata non nell'efficacia soggettiva del contratto, ma nella 

disciplina del condominio, essendo le deliberazioni prese dall'assemblea vincolanti per tutti i 

condomini e dovendo questi ultimi sostenere pro quota le spese necessarie alle parti comuni. 
******       ******      ****** 

- ancora in tema di posti auto e mutamento di destinazione a maggioranza: sui poteri dell’assemblea - 

Di poteri dell’assemblea in tema di mutamento (parziale) di destinazione del cortile comune ed 
assegnazione esclusiva di posti – auto, si occupa   Cassazione civile sez. II, 16/05/2022,  n.15613 

La delibera dell’assemblea condominiale aveva deciso a maggioranza l'assegnazione alla ricorrente 
di un posto auto all'interno dell'area comune adibita a parcheggio diverso da quello ad essa attribuito 
in uso esclusivo in forza di precedente accordo negoziale, nel quale tutti gli otto condomini avevano 
individuato sedici posti auto nell'area esterna comune e li avevano assegnati in uso esclusivo alle 
varie unità costituenti il condominio. La successiva assemblea, di contro (assenti il ricorrente ed altri 
due condomini) aveva tuttavia deliberato con il voto favorevole dei presenti, rappresentanti 
complessivamente 934 millesimi del valore dell'edificio, lo scambio del posto auto assegnato con dal 
precedente accordo, con quello assegnato – sempre in forza di tale accordo – assegnato ad altra 
condomina. 
La sentenza ricorsa negava che, con l’ impugnata delibera, i condomini avessero costituito diritti 
reali di godimento in ordine all'attribuzione dei parcheggi, avendo a ciò provveduto, piuttosto, 
nell'ambito del potere assembleare di disciplinare l'uso della cosa comune, non avendo rilievo 
decisivo, al fine di smentire la natura regolamentare della decisione, il dato che si fosse registrata 
l'unanimità dei voti. Secondo la Corte: 
- con la prima delibera ai singoli assegnatari erano stati concessi diritti d'uso personali dei rispettivi 
posti auto 

- la successiva, avendo stabilito di procedere, coma da ordine del giorno, alla "riassegnazione 
parcheggi", non necessitava dell'unanimità per modificare le originarie attribuzioni né del consenso 
della condomina ricorrente. 
La fondatezza del ricorso si àncora, secondo il giudice di legittimità, al seguente percorso 
argomentativo: 
1. la  consolidata giurisprudenza di legittimità ritiene esser consentito all'assemblea, nell'ambito del 
potere di regolamentazione dell'uso delle cose comuni ad essa spettante e con delibera approvata con 
la maggioranza stabilita dall'art. 1136 c.c., comma 2, (c.d. maggioranza qualificata semplice), 
individuare all'interno del cortile condominiale i singoli posti auto di cui possano fruire i singoli 
partecipanti, al fine di rendere più ordinato e razionale il godimento paritario, ovvero, allorché sia 
impossibile il simultaneo godimento in favore di tutti i comproprietari, prevedere il godimento 

turnario del bene 

2. Si tratta di delibera che ha un carattere  meramente organizzativo delle modalità d'uso delle cose 
comuni, senza menomare i diritti dei condomini di godere e disporre delle stesse, che deve, in ogni 
caso (ed in assenza di unanimità) seguire comunque  il principio della parità di godimento tra 
tutti i condomini stabilito dall'art. 1102 c.c., il quale impedisce che possa essere riconosciuto soltanto 
ad alcuni il diritto di fare un determinato uso del bene. 
3. il limite ai poteri dell’assemblea si arresta al mero potere organizzativo (cfr. Cass. 21 marzo 2022, 
n. 9069; Cass. 27 maggio 2016, n. 11034; Cass. 31 marzo 2015, n. 6573; Cass. 19 luglio 2012, n. 
12485; Cass. 5 marzo 2008, n. 5997; Cass. 7 dicembre 2006, n. 26226; Cass. 16 giugno 2005, n. 
12673; Cass. 22 gennaio 2004, n. 1004), che non può mai incidere sull'estensione della rispettive 
proprietà solitarie: la delibera non può invece validamente: 
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3.1. contemplare la definitiva assegnazione nominativa a favore di singoli condomini, in via 

esclusiva e per un tempo indefinito, di posti fissi nel cortile comune per il parcheggio delle 
autovetture, 
3.2. trasformare l'originaria destinazione del bene comune rendendone inservibili talune parti 
dell'edificio all'uso o al godimento anche di un singolo condomino, 
3.3. procedere alla divisione del bene comune con l'attribuzione di singole porzioni individuali, 
occorrendo a tal fine l'espressione di una volontà contrattuale e quindi il consenso di tutti i 
condomini. 
Nella fattispecie concretamente considerata, si aggiunge un’ ulteriore profilo: l’ originaria delibera 
era assunta all’ unanimità dei condomini, i quali – tutti – avevano individuato i posti auto nell'area 
esterna comune adibita a parcheggio e li avevano assegnati nominativamente in uso esclusivo ai 
titolari delle varie unità comprese nel condominio, sottoscrivendo il verbale e le allegate 
planimetrie): quindi, dice la Corte, una tale determinazione poteva esser caducata solo da un atto 
avente eguale efficacia dispositiva (id est, da un altro atto di portata negoziale-contrattuale posto in 
essere da tutti i condomini) assunta con il consenso unanime dei partecipanti alla comunione. 

******       ******      ****** 

- ancora sui limiti di  sindacabilità della delibera assembleare da parte dell’ autorità giudiziaria: ancora su 

eccesso di potere e conflitto di interessi. - 

Di particolare interesse, nel ribadire i limiti del sindacato giudiziale all’ atto dell’ impugnazione della 
delibera assembleare, Cassazione civile sez. II, 13/05/2022, n.15320 che ribadisce la perimetrazione 
del sindacato giudiziale sulle delibere assunte dall’assemblea ed impugnate a’ sensi dell’art.1137 c.c. 
dall’assente, dissenziente (e, dopo la novella, anche astenuto) al solo controllo di legittimità 
(violazione di legge e di regolamento). 
E, dunque: veniva impugnata la delibera assembleare in punto riparto delle spese in relazione a: 
- "locazione cespiti"  
- lavori di rifacimento della impermeabilizzazione della soletta del locale caldaia ed all'acquisto e 
posa in opera di fioriere sul tetto della predetta centrale termica dell'impianto condominiale, 
installata in un immobile di proprietà di alcuni condomini oggetto di locazione in favore del 
condominio. 
A sostegno dell’ impugnazione adducevano gli attori: 
- la violazione dei loro diritti patrimoniali per la "sproporzionata ed ingiustificata (quasi) 
quadruplicazione del canone di locazione della centrale termica", esteso retroattivamente anche ad 
un precedente esercizio 

-  la violazione delle regole di diritto, che non consentono la variazione annuale del canone (salvo 
eventuale aggiornamento secondo indici ISTAT); 
- l'illegittimità degli addebiti per rifacimento dell'impermeabilizzazione della centrale termica e per 
acquisto e posa di fioriere sul tetto della predetta centrale termica, trattandosi di opere estranee alle 
parti comuni condominiali, ma aventi natura straordinaria e volte a soddisfare unicamente i 
proprietari della centrale termica. 
Il Tribunale rigettava la domanda, così come la Corte di Appello; né miglio sorte era riservata al 
proposto ricorso dichiarato inammissibile sulla base del seguente argomentare. 
Una premessa processuale: l’ impugnazione di una delibera assembleare di condominio determina 
fra i condomini che siano stati parte del giudizio una situazione di litisconsorzio processuale, sicché, 
ove la sentenza che ha statuito su tale impugnativa venga impugnata da alcuni soltanto di tali 
condomini, il giudice del gravame deve disporre, ex art. 331 c.p.c., l'integrazione del contraddittorio 
nei confronti degli altri, quali parti di una causa inscindibile, ancorché il gravame concerna, come 
nel caso in esame, le sole spese di lite, trattandosi di capo accessorio che condivide il carattere di 
inscindibilità della causa principale (ex multis, Cass. Sez. 2, 26/09/2017, n. 22370): integrazione non 
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disposta, stante la manifesta inammissibilità del ricorso, secondo il cannone della ragionevole durata 
del processo. 
Nel merito si ribadisce che: 
- si discute di un rapporto contrattuale di locazione intercorso tra i comproprietari del locale dove si 
trova la centrale termica ed il condominio; i giudici  del merito hanno correttamente evidenziato e 
l'autorità giudiziaria non può sindacare il merito delle scelte gestorie adottate dall'assemblea 

- l’amministratore, in forza dei poteri di rappresentanza di cui agli artt. 1130 e 1131 c.c., previa 
autorizzazione dell'assemblea quando si tratti di atti che esulano dalle attribuzioni ordinarie del 
primo, può, invero, stipulare i contratti ed assumere le obbligazioni necessari alla conservazione 

e al godimento delle parti comuni, come alla fruizione dei servizi comuni dell'edificio (arg. da 
Cass. Sez. 2, 22/02/1997, n. 1640) 

- la titolarità di tali rapporti obbligatori conclusi per conto del condominio e la corrispondente 
legittimazione alle impugnative del negozio non spettano, tuttavia, in modo frazionato pro quota 

a ciascuno dei condomini, ma rimangono imputate alla collettività organizzata "condominio" 
quale unitaria parte contrattuale complessa, che esercita le posizioni e prerogative proprie dei 
contraenti attraverso i suoi organi (arg. da Cass. Sez. 3, 20/02/2009, n. 4245) 

- gli oneri economici derivanti dall'esecuzione dei contratti conclusi in nome e per conto del 
condominio vanno poi compresi tra le voci di spesa contabilizzate nel rendiconto da sottoporre 
all'approvazione dell'assemblea 

Sulla scorta di queste premesse, si richiama l’ orientamento consolidato, secondo cui, in tema di 
condominio negli edifici (Cass. Sez. 6 - 2, 25/02/2020, n. 5061; Cass. Sez. 6 - 2, 17/08/2017, n. 
20135), 

 il sindacato dell'autorità giudiziaria sulle delibere assembleari non può estendersi alla 

valutazione del merito e al controllo della discrezionalità di cui dispone l'assemblea, quale 
organo sovrano della volontà dei condomini, 

  ma deve limitarsi ad un riscontro di legittimità che, oltre ad avere riguardo alle norme di 
legge o del regolamento condominiale, può abbracciare anche l'eccesso di potere, purché la 
causa della deliberazione risulti - sulla base di un apprezzamento di fatto del relativo 
contenuto, che spetta al giudice di merito - falsamente deviata dal suo modo di essere, in 
quanto anche in tal caso lo strumento di cui all'art. 1137 c.c.,  

 - anche nel caso di eccesso di potere il controllo giurisdizionale non è mai finalizzato a 

controllare l'opportunità o convenienza della soluzione adottata dall'impugnata delibera in 
ordine ai costi da sostenere nella gestione delle spese relative alle cose e ai servizi comuni, 
ma solo a stabilire se la decisione collegiale sia, o meno, il risultato del legittimo 

esercizio del potere dell'assemblea 

 per l’effetto: esulano dall'ambito del sindacato giudiziale sulle deliberazioni condominiali le 
censure inerenti, come nella specie, alla convenienza o alla gravosità della somma che il 
condominio si obblighi a versare a terzi a titolo di canone per il godimento di beni condotti in 
locazione; o all'accollo in capo al condominio conduttore delle spese necessarie per il 
mantenimento della cosa in buono stato locativo, o per l'esecuzione di miglioramenti o 
addizioni alla stessa, seppur derogando convenzionalmente (come consentito: cfr. Cass. Sez. 
3, 20/06/1998, n. 6158) alle disposizioni di cui agli artt. 1576,1592 e 1593 c.c. 

 nel ricorso per cassazione (ove di eccesso di potere si discuta) è assolutamente necessario che  
sia – nei fatti – indicato un grave pregiudizio alla cosa comune, ex art. 1109 c.c., tale da 
consentire l'invalidazione della decisione approvata dalla maggioranza (cfr. Cass. Sez. 2, 
05/11/1990, n. 10611). 

La particolarità della situazione, porta la Corte a sviluppare una qualche ulteriore precisazione in 
tema di conflitto di interessi (il condomino era anche conduttore e beneficiava delle scelte 
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economiche cerziorate dall’assemblea), ricorda la Corte (Cass. Sez. 6-2, 31/01/2018, n. 2415; Cass. 
sez. 6- 2, 25/01/2018, n. 1849; Cass. Sez. 2, 28/09/2015, n. 19131; Cass. Sez. 2, 30/01/2002, n. 
1201): 

 le maggioranze necessarie per approvare le delibere sono sempre inderogabilmente quelle 

previste dalla legge in rapporto a tutti i partecipanti ed al valore dell'intero edificio, ai fini 
sia del quorum costitutivo che di quello deliberativo, compresi i condomini in potenziale 

conflitto di interesse con il condominio,  
 i condomini in potenziale conflitto di interessi, possono (non già debbono: con la nuova 

formulazione, non partecipando a quel segmento deliberativo, se l’astensione è considerata, 
quantomeno a’ fini dell’ impugnazione, voto contrario), ma non debbono, astenersi 
dall'esercitare il diritto di voto,  

 la garanzia del corretto funzionamento è assicurata dalla  possibilità per ciascun 

partecipante di ricorrere all'autorità giudiziaria in caso di mancato raggiungimento della 
maggioranza necessaria per impossibilità di funzionamento del collegio 

 il conflitto di interessi, inteso come sicura divergenza tra specifiche ragioni personali di 

determinati singoli condomini, il cui voto abbia concorso a determinare la necessaria 
maggioranza, ed un parimenti specifico contrario interesse istituzionale del condominio, 
si traduce in un’ indagine di fatto riservata al giudice di merito, che è sindacabile dal giudice 
di legittimità soltanto ai sensi dell'art. 360 c.p.c., comma 1, n. 5. 

Questo, dunque, il principio di diritto espressamente enunciato: il sindacato dell'autorità giudiziaria 
sulla contrarietà alla legge o al regolamento delle deliberazioni prese dall'assemblea dei condomini, 
ai sensi dell'art. 1137 c.c., nella specie in ordine alla ripartizione delle spese inerenti ad una 
locazione immobiliare stipulata nel comune interesse dal condominio in veste di conduttore ed 
avente ad oggetto il godimento di un immobile di proprietà di terzi, non può riguardare la 
convenienza economica dell'importo del canone pattuito o la legittimità dell'accollo in capo al 
condominio conduttore degli esborsi sostenuti per il mantenimento della cosa in buono stato locativo 
o per l'esecuzione di miglioramenti o addizioni alla stessa, né può concernere questioni relative alla 
nullità o all'inefficacia delle clausole del contratto di locazione. 

******       ******      ****** 

- esonero deciso dall’assemblea dall’ obbligo di contribuzione: quasi un obiter in tema di giudicato esterno in 

tema di accertamento della natura (solitaria o condominiale) di un bene  - 

Quasi un obiter, sul rapporto tra giudicato ed individuazione delle parti comuni, quello affermato da   
Cassazione civile sez. II, 13/05/2022, n.15317. Afferma (in un più ampio contesto argomentativo) la 
Corte che: 
-  nel giudizio di impugnazione avverso una delibera assembleare, ex art. 1137 c.c., la questione dell' 
appartenenza, o meno, di un'unità immobiliare di proprietà esclusiva ad un condominio 

edilizio, ovvero della contitolarità delle parti comuni, che poi costituiscono presupposto per 
ravvisare l'obbligo di contribuzione alle relative spese di conservazione e godimento, o di fruizione 
dei servizi, può formare oggetto di un accertamento meramente incidentale, 
- tale accertamento incidentale è funzionale alla decisione della sola causa sulla validità dell'atto 

collegiale, 
- perché un tale accertamento possa ritenersi dotato di efficacia di giudicato in ordine all'estensione 
dei diritti reali dei singoli, occorre  (ex art. 34 c.p.c.) una esplicita domanda di una delle parti ai sensi 
dell'art. - di efficacia di giudicato i, svolgendosi di regola il giudizio (ai sensi dell'art. 1130 c.c., n. 3 
e art. 1131 c.c.) nei confronti dell'amministratore del condominio, senza la partecipazione, quali 
legittimati passivi, di tutti i condomini in una situazione di litisconsorzio necessario (arg. da Cass. 
Sez. 2, 22/11/2021, n. 35794; Cass. Sez. 6 - 2, 21/02/2020, n. 4697) 
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- in caso contrario (ove, cioè, non vi sia accertamento litisconsortile con forza di giudicato) a’ fini 
della statuizione sul il fondamento dell'obbligo di concorrere alle spese ex artt. 1118 e 1123 c.c.,  i 
corrispondenti accertamenti (anche se sviluppati nel giudizio di opposizione a delibera assembleare) 
non travalicano l'interesse relativo ai rispettivi giudizi in cui sono stati compiuti 
- al fine di accertare se una unità immobiliare faccia parte o meno, del complesso condominiale, agli 
effetti dell'art. 1117 c.c., è necessario stabilire se siano sussistenti i presupposti per l'operatività della 
presunzione di proprietà comune (rectius, criterio di attribuzione) con riferimento al momento della 
nascita del condominio, restando escluso che sia determinante la chiusura del collegamento 
materiale tra i due immobili eseguita successivamente a tale momento (cfr. Cass. Sez. 6 - 2, 
25/06/2019, n. 17022; Cass. Sez. 2, 23/09/2011, n. 19490) 

- l'obbligo del condomino di contribuire alle spese necessarie alla conservazione ed al godimento 
delle parti comuni dell'edificio, alla prestazione dei servizi nell'interesse comune e alle innovazioni 
deliberate dalla maggioranza trova, invero, la sua fonte nella comproprietà o nell'utilità delle parti 
comuni dell'edificio, con la conseguenza che, ai sensi dell'art. 1118 c.c., il partecipante non può 
sottrarsi a detto obbligo neppure rinunziando al diritto sui beni in comune o modificando la 
destinazione della propria unità immobiliare: ove si tratti di impugnazioni di deliberazioni 
assembleari volte ad accertare l'obbligo di contribuzione gravante su una determinata unità 
immobiliare, l'autorità del giudicato intercorso tra condominio e condomino impedisce la deduzione 
e il riesame di questioni tendenti ad una nuova decisione di quelle già risolte con provvedimento 
definitivo, il quale, pertanto, esplica la propria efficacia anche nel tempo successivo alla sua 
emanazione, con l'unico limite di una sopravvenienza, di fatto o di diritto, che muti il contenuto 
materiale del rapporto o ne modifichi il regolamento 

-  la sentenza che annulli la deliberazione dell'assemblea condominiale per avere la stessa, come 
nella specie, esonerato un condomino dall'obbligo di contribuire alle spese necessarie alla 
conservazione ed al godimento delle parti comuni dell'edificio, o alla prestazione dei servizi 
nell'interesse comune, limita la sua portata unicamente all'effetto caducatorio della delibera  
impedendo all'assemblea di riapprovare un atto affetto dagli stessi vizi, e non deve quindi anche 
prescrivere quale contenuto debbano avere i nuovi provvedimenti gestori in ordine al corretto 
criterio di ripartizione da seguire. 

******       ******      ****** 

- separazione e divorzio, assegnazione  della casa coniugale e obbligo di contribuzione - 

Di rilevante interesse pratico è la fattispecie esaminata da Cassazione civile sez. VI, 23/05/2022, 

n.16613, ribadisce arresti ormai consolidati. 
Il Tribunale accoglieva l’appello avverso la sentenza pronunciata dal G.d.P. il quale aveva respinto l’ 
opposizione con la quale l’ opponente impugnava il decreto ingiuntivo richiesto (ed ottenuto) per il 
pagamento degli oneri condominiali. Eccepiva l’ ingiunto il proprio difetto di legittimazione, 
essendo essa appellante  mera assegnataria della casa familiare - di proprietà esclusiva del coniuge - 
a seguito di separazione personale. Secondo il giudice di appello: 
-  le deliberazioni assembleari con cui vengono ripartite le spese condominiali sono azionabili 
soltanto nei confronti dei soggetti condomini, in quanto unici legittimati a partecipare all'assemblea 
medesima esercitando il diritto di voto 

-  il soggetto assegnatario della casa coniugale acquista un semplice diritto di godimento sul bene (il 
che impedirebbe peraltro l'applicabilità del disposto dell'art. 67 disp. att. c.c., u.c.), inidoneo a far 
gravare sull'assegnatario medesimo l'obbligo di pagamento delle spese condominiali 
-il principio per cui le spese condominiali concernenti la casa familiare oggetto di provvedimento di 
assegnazione restano a carico dell'assegnatario spiega i propri effetti solo nei rapporti interni tra i 
coniugi, senza rivestire rilevanza alcuna nei confronti del condominio. 
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Questo percorso argomentativo trovava integrale conferma, atteso che il ricorso veniva dichiarato 
manifestamente inammissibile, sulla scorta del seguente percorso argomentativo: 

a) sotto il profilo della legittimazione 

E’ respinta l’eccezione di inammissibilità ancorata al presunto vizio della delibera assembleare di 
autorizzazione al promovimento del ricorso per cassazione, atteso che: 
1) al fine di impugnare la sentenza resa nella controversia instaurata dall'amministratore per 
riscuotere i contributi occorrenti per le parti o i servizi comuni, ai sensi dell'art. 1130 c.c., n. 3), non 

occorre l'autorizzazione o la ratifica dell'assemblea, necessarie per le sole cause che esorbitano 
dalle attribuzioni dello stesso amministratore, ex art. 1131 c.c., commi 2 e 3; 
2) la mancata comunicazione a taluno dei condomini dell'avviso di convocazione dell'assemblea 
condominiale, in quanto vizio procedimentale, comporta l'annullabilità della delibera 
condominiale, da far valere a norma dell'art. 1137 c.c., e nel termine perentorio ivi previsto; 
3) in ipotesi di deliberazione assembleare volta ad approvare il promovimento o la prosecuzione di 
una controversia giudiziaria tra il condominio e un singolo condomino, venendosi la compagine 
condominiale a scindere di fronte al particolare oggetto della lite in base ai contrapposti 

interessi, non sussiste il diritto del singolo a partecipare all'assemblea, né, quindi, la 
legittimazione a lamentare l'annullabilità della delibera per omessa, tardiva o incompleta 
convocazione. 

b) sul merito: il condomino apparente… 

L’ inammissibilità sta in ciò: 
1) secondo consolidato orientamento  (Cass. 25 ottobre 2018, n. 27162; Cass. 9 dicembre 2009, n. 
25781; Cass. 3 febbraio 1994, n. 1104). l'amministratore del condominio ha diritto - ai sensi del 
combinato disposto degli artt. 1118 e 1123 c.c., e dell'art. 63 disp. att. c.c., comma 1 - di riscuotere i 

contributi e le spese per la manutenzione delle cose comuni ed i servizi nell'interesse comune 
direttamente ed esclusivamente da ciascun condomino, e cioè di ciascuno dei titolari di diritti reali 
sulle singole unità immobiliari, 
2) resta esclusa un'azione diretta anche nei confronti del conduttore della singola unità 
immobiliare (contro il quale può invece agire in risoluzione il locatore, ove si tratti di oneri posti a 
carico del locatario sulla base del rapporto contrattuale fra loro intercorrente), tant'è' che si afferma 
risolutivamente che "di fronte al condominio esistono solo i condomini" 

3) e, dunque (Cass. 25 ottobre 2018, n. 27162; Cass. 9 ottobre 2017, n. 23621), per il recupero della 
quota di spese di competenza di una unità immobiliare di proprietà esclusiva, e', quindi, 
passivamente legittimato il vero proprietario di detta unità e non anche chi possa apparire tale (è 
il c.d. condomino apparente), poiché difettano, nei rapporti fra condominio e singoli partecipanti ad 
esso, le condizioni per l'operatività del principio dell'apparenza del diritto, strumentale 
essenzialmente ad esigenze di tutela dell'affidamento del terzo in buona fede (si precisa – in altre 
sentenze – che il c.d. principio dell'apparenza è sostituito da quello della pubblicità-notizia) 

4) ciò porta la Corte a disattendere la tesi sostenuta dal ricorrente  secondo cui "agli occhi del 

Condominio" si era determinato "il giustificato convincimento che le due situazioni (assegnataria e 

condomina) coincidano": argomentazione che contrasta con quanto sostenuto dalla Corte 
Coerenziatrice fin dalla sentenza delle Sezioni Unite n. 5035 del 2002 (In caso di azione giudiziale 

dell'amministratore del condominio per il recupero della quota di spese di competenza di una unità 

immobiliare di proprietà esclusiva, è passivamente legittimato il vero proprietario di detta unità e 

non anche chi possa apparire tale - come il venditore il quale, pur dopo il trasferimento della 

proprietà (non comunicato all'amministratore), abbia continuato a comportarsi da proprietario - 

difettando, nei rapporti fra condominio, che è un ente di gestione, ed i singoli partecipanti ad esso, 

le condizioni per l'operatività del principio dell'apparenza del diritto, strumentale essenzialmente ad 

esigenze di tutela dell'affidamento del terzo in buona fede, ed essendo, d'altra parte, il collegamento 
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della legittimazione passiva alla effettiva titolarità della proprietà funzionale al rafforzamento e al 

soddisfacimento del credito della gestione condominiale. ) 

c) apparenza ed assegnazione della casa coniugale 

Con riferimento alla ripartizione delle spese condominiali inerenti alla casa familiare oggetto di 

assegnazione in sede di separazione o di divorzio, la corte opera un’ utile distinzione: 
a. spese che sono dovute dal coniuge assegnatario, il quale utilizza in concreto l'immobile (per 
esempio, servizio di pulizia, riscaldamento)  
b. spese che rimangono a carico del coniuge proprietario esclusivo dell'immobile (per esempio, 
spese di manutenzione straordinaria, Cass. 24 luglio 2000, n. 9689).  
L’assegnazione della casa coniugale è retta dal principio della gratuità (ed ha funzione indennitaria 
ed assistenziale): questo carattere di gratuità: 
a. esonera l’assegnatario dal pagamento di un corrispettivo per il godimento dell'abitazione di 
proprietà dell'altro,  
b. non si estende alle spese correlate all'uso (tra cui, appunto, i contributi condominiali inerenti alla 
manutenzione delle cose comuni poste a servizio anche dell'alloggio familiare),  
c. queste spese (laddove il giudice della separazione o del divorzio non diversamente disponga, 
ponendole a carico del proprietario)  vanno a carico del coniuge assegnatario (Cass. 22 febbraio 
2006, n. 3836; Cass. 19 settembre 2005, n. 18476; Cass. 30 luglio 1997, n. 7127; Cass. 3 giugno 
1994, n. 5374) 

d. il diritto di godimento della casa familiare spettante al coniuge o al convivente affidatario di figli 
minori (o convivente con figli maggiorenni non economicamente autosufficienti), in forza di 
provvedimento giudiziale opponibile anche ai terzi, è tuttavia un diritto personale di godimento 

"sui generis" (Cass. Sez. Unite 26 luglio 2002, n. 11096; Cass. Sez. Unite 21 luglio 2004, n. 13603; 
Cass. Sez. Unite 29 settembre 2014, n. 20448): proprio questa sua caratterizzazione  “non rileva” ai 
fini della pretesa dell'amministratore condominiale - ai sensi dell'art. 1123 c.c., dell'art. 1130c.c., 
n. 3, e dell'art. 63 disp. att. c.c., comma 1 - volta a riscuotere i contributi e le spese per la 

manutenzione delle cose comuni ed i servizi nell'interesse comune, 
e. come, dunque, avviene per il conduttore, resta esclusa un'azione diretta nei confronti 

dell'assegnatario della singola unità immobiliare, per cui bisogna tenere distinti i due profili: 
d.1.il  rapporto corrente tra l'assegnatario della casa familiare e il proprietario dell'immobile 
assegnato  
d.2. il profilo del rapporto corrente tra condominio e condomino tenuto al pagamento dei contributi. 

- 

Questo, dunque, il principio di diritto affermato:  l'amministratore di condominio ha diritto di 

riscuotere i contributi per la manutenzione e per l'esercizio delle parti e dei servizi comuni 

esclusivamente da ciascun condomino, e cioè dall'effettivo proprietario o titolare di diritto reale 

sulla singola unità immobiliare, sicché è esclusa un'azione diretta nei confronti del coniuge o del 

convivente assegnatario dell'unità immobiliare adibita a casa familiare, configurandosi il diritto al 

godimento della casa familiare come diritto personale di godimento "sui generis". 

******       ******      ****** 

-ancora sulla legittimazione autonoma dell’amministratore e sul sedicente condomino apparente   - 

Ribadisce principi noti  Cassazione civile sez. VI, 23/05/2022, n.16614 

Il fatto: Il Tribunale respingeva l’appello avverso la sentenza del Giudice di pace che rigettava  
l'opposizione al decreto ingiuntivo intimato ai due comproprietari pro indiviso di una unità 
immobiliare, perciò coobbligati in solido, sulla base dei rendiconti condominiali approvati dall’ 
assemblea. 
Gli opponenti constavano tale delibera, assumendo che essa  aveva approvato il consuntivo di 
esercizio, ripartendo il debito dovuto per la loro unità, facendo riferimento alle pregresse annualità, 
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mentre gli opponenti allegavano di essere divenuti proprietari dell'unità immobiliare solo a seguito 
della sentenza della Corte d'Appello (coperta da giudicato e regolarmente trascritta): il che li 
obbligava al pagamento delle  spese condominiali soltanto a partire dall'esercizio in corso e di quello 
precedente. 
Secondo il Tribunale, la deliberazione assembleare si era correttamente limitata ad indicare 
l'ammontare delle spese condominiali poste a carico dell'unità immobiliare, spettando poi 
"all'amministratore individuare i soggetti passivi, obbligati al pagamento delle spese" (adducendo, 
peraltro, che – essendo stata dichiarata la simulazione della donazione, il bene doveva considerarsi 
come mai uscito dal patrimonio acquisito jure hereditatis dagli eredi). 
La Cassazione dichiara inammissibile il ricorso confermando i seguenti arresti: 
1. in caso di azione giudiziale dell'amministratore del condominio per il recupero della quota di 
spese di competenza di una unità immobiliare (nella specie, unitariamente imputata nello stato di 
riparto approvato dall'assemblea), è passivamente legittimato l'effettivo proprietario di detta 

unità (e non anche chi possa apparire tale), poggiando la responsabilità "pro quota" dei condomini 
sul collegamento tra il debito e la titolarità del diritto reale condominiale, emergente dalla 
trascrizione nei registri immobiliari (Cass. Sez. Unite, 08/04/2002, n. 5035; Cass. Sez. 2, 
03/08/2007, n. 17039; Cass. Sez. 2, 25/01/2007, n. 1627; Cass. Sez. 6 - 2, 09/10/2017, n. 23621). 
2. l'amministratore di condominio, pertanto, al fine di ottenere il pagamento della quota per spese 
comuni, ha l'onere di controllare preventivamente i registri immobiliari per accertare la 

titolarità della proprietà (fermi, peraltro, l'obbligo del medesimo amministratore di curare la tenuta 
del registro di anagrafe condominiale, in forza dell'art. 1130 c.c., n. 6, e l'obbligo di chi cede diritti di 
condominio di trasmettere copia autentica del titolo traslativo, in forza dell'art. 63 disp. att. c.c., 
comma 5, entrambi introdotti dalla L. n. 220 del 2012) 

3. e, dunque,  per individuare l'effettivo obbligato al pagamento dei contributi condominiali, è altresì 
opponibile all'amministratore di condominio la sentenza che, come nella specie, abbia accolto 

una domanda di simulazione trascritta di un trasferimento immobiliare (rilevando, peraltro, 
l'art. 1415 c.c., e l'art. 2652 c.c., n. 4, soltanto a regolare gli effetti della sentenza nei confronti di 
coloro che vantino un acquisto dal simulato acquirente), dovendosi considerare che la proprietà del 
bene sia rimasta sempre in capo al simulato alienante (e poi, nella specie, ai coeredi, subentrati nella 
posizione della de cuius quali comproprietari dell'unità immobiliare e perciò tenuti in solido, nei 
confronti del condominio, al pagamento degli oneri condominiali). 

 
******       ******      ****** 

- una conferma, da una precedente sentenza, dell’autonomia tra diritto di godimento (ex art. 1102 c.c.) e 

procedimento amministrativo: innovazioni individuali e collettive - 

Chiamata a pronunciarsi su una richiesta di revocazione di una  propria precedente decisione 
(sentenza n. 4439 del 20/02/2020) la Corte  Cassazione civile sez. VI, 24/05/2022, n.16815 

- qualora uno dei condomini, senza violare i limiti di cui all'art. 1102 c.c., faccia uso della cosa 
comune (nella specie mediante la costruzione di un comignolo sul tetto dell'edificio), la mera 

mancanza delle concessioni o autorizzazioni amministrative, non può essere invocata dal 

condominio quale fonte di risarcimento del danno, riflettendosi esclusivamente nei rapporti tra 

il privato e la pubblica amministrazione (Cass. 8 agosto 1990, n. 8040) 

- nei rapporti interprivatistici, non acquisisce rilievo in sé la denunciata violazione delle regole 

procedimentali dettate dal legislatore con riguardo allo svolgimento dell'attività edilizia, se non si 
deduca e dimostri che, in concreto, la inosservanza di una norma ordinata a garantire parametri 

di sicurezza si sia tradotta appunto nel concreto pregiudizio degli interessi perseguiti dalla 

normativa in materia condominiale. 
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- su innovazioni individuali e collettive, viene ribadito (Cass. 13 novembre 1978, n. 5220; Cass. 12 
febbraio 1993, n. 1781; Cass. 10 aprile 1999, 3508; Cass. 27 dicembre 2004, n. 24006; Cass. 21 
dicembre 2010, n. 25872; Cass. 5 dicembre 2018, n. 31462) : 
a. innovazioni c.d. collettive = sono quelle che determinano un onere di spesa a carico di tutti i 
condomini:  la norma di cui all'art. 1120 c.c., nel prescrivere che le innovazioni della cosa comune 
siano approvate dai condomini con determinate maggioranze, tende a disciplinare l'approvazione di 
quelle innovazioni che comportino, per tutti i condomini, oneri di spesa; 
b. innovazioni individuali = sono quelle che il singolo condomino, a sue spese, realizza per 
conseguire il migliore (e più intenso) godimento delle cose comuni: il principio generale di cui 
all'art. 1102 c.c., in forza del quale ciascun partecipante può servirsi della cosa comune a condizione 
che non ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri condomini di farne uguale uso secondo il 
loro diritto, e, pertanto, può apportare, a proprie spese, le modificazioni necessarie per il miglior 
godimento della cosa comune  
- le innovazioni individuali (ex art. 1102 c.c.):  possono essere apportate dal singolo condomino, nel 

proprio interesse ed a proprie spese, al fine di conseguire un uso più intenso, sempre che 

a. non alterino la destinazione  
b. non impediscano l'altrui pari uso 

a conforto si cita  (Cass. 20 febbraio 1997, n. 1554, che, alla stregua di tale premessa, ha ritenuto 
legittima l'apertura di vetrine da esposizione nel muro perimetrale comune, che per sua ordinaria 
funzione è destinato anche all'apertura di porte e di finestre, realizzata dal singolo condomino 
mediante la demolizione della parte di muro corrispondente alla sua proprietà esclusiva; per la 
riaffermazione del principio generale, si vedano anche Cass. 27 ottobre 2003, n. 16097; 14 novembre 
2014, n. 24295) 

- per quanto riguarda il problema dell’incidenza delle innovazioni individuali sulla caratura 
millesimale, viene ribadito che ciò che interessa non la realizzazione della nuova opera, in sé e per sé 
considerata, bensì l’eventuale alterazione nel rapporto proprietario (parte/tutto) ché consistentemente 
si realizzata le proprietà solitarie:  in ipotesi di divisione orizzontale in due parti di un 

appartamento in condominio non si determina alcuna automatica incidenza dell'opera sulle 

tabelle millesimali ai fini della revisione dei valori delle unità immobiliari, ove non ricorra il 
presupposto della rilevante alterazione del rapporto originario tra i valori dei singoli piani o 
porzioni di piano, così come richiesto dall'art. 69 disp. att. c.c., (v. quanto si desume da Cass. 3 
giugno 2019, n. 15109). 

******       ******      ****** 

- sui criteri di riparto della spesa nel caso di rifacimento della facciata; il “fondo speciale” come condizione di 

validità della delibera - 

La pronuncia resa da  Cassazione civile sez. VI, 25/05/2022,  n.16953 è di particolare interesse, 
soprattutto perché (pur quasi in un obiter) sembra esser la prima volta che si esprime sugli effetti 
della mancata costituzione del fondo speciale in caso di deliberazione di interventi di manutenzione 
straordinaria ed innovazioni.  
Il fatto:  i giudici del merito respingevano l’ opposizione e proposta dal condomino, avverso le 
delibere assunte in tema di rifacimento della facciata condominiale. L'attore aveva prospettato la 
nullità di tali delibere, perché avevano approvato l'intervento di manutenzione dell'intera facciata 
dell'edificio, ripartendone le spese fra tutti i condomini, benché una parte della facciata stessa fosse, 
per l’appunto, di proprietà esclusiva. 
La Corte di appello, oltre a richiamare gli esiti di un controllo istruttorio, operato con riferimento ai 
rispettivi titolo di proprietà testualmente: "sull'area come sopra acquistata la società compratrice 

avrà il diritto di costruire più piani che resteranno di assoluta e esclusiva proprietà della società 

compratrice stessa, e ciò senza dover corrispondere alcuna indennità al venditore, o suoi aventi 
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causa, per la sopraelevazione, in deroga all'art. 1127 c.c.". ed ancora,  "In parziale deroga a quanto 

sopra convengono le parti che i muri perimetrali sino all'altezza dell'area, oggetto del presente atto, 

permangano in proprietà esclusiva del venditore; detti muri perimetrali restano, però, gravati della 

servitù di attraversamento per tubazioni, canali, ed altro necessario al servizio degli alloggi, 

costruendi sull'area compravenduta, e ciò limitatamente a quanto sarà eseguito dalla società 

compratrice sino alla data di ultimazione dei lavori e relativa dichiarazione di abitabilità dell'intero 

fabbricato"), rilevava che la delibera di approvazione del (più contenuto intervento)  aveva fatto 
riferimento "alle tabelle millesimali da sempre in uso e allegate al regolamento contrattuale di 

natura contrattuale...", risalenti al 1961.  
Concludeva rilevando che la facciata, per quanto in parte non comune, svolge "una funzione 

strutturale per l'intero edificio per la cui manutenzione, ordinaria o straordinaria, i singoli 

partecipanti debbono concorrere nella misura proporzionale al valore anche delle loro proprietà 

esclusive, valutate nelle tabelle vigenti nel Condominio 

Il ricorso proposto dall’ impugnante veniva qualificato come manifestamente fondato, sulla scorta 
dei seguenti rilievi: 
a. le determinazioni prese dai condomini in assemblea sono da considerare, a tutti gli effetti, come 
veri e propri atti negoziali, ovvero come coacervo di dichiarazioni individuali, espressione in quanto 
tale non della volontà dell'assemblea, bensì della maggioranza in essa formatasi, e quindi atto 
dell'organizzazione condominiale 

b. la delibera costituisce, in sostanza, un momento della gestione condominiale, e in tal senso il 
problema della sua validità o invalidità è correlato alle ripercussioni che essa ha sulla medesima 
gestione 

c. oggetto del giudizio di validità ex art. 1137 c.c. è perciò il valore organizzativo della 
deliberazione, dovendosi accertare se quel valore merita di essere conservato o va, piuttosto, 
eliminato con la sentenza di annullamento o con la declaratoria di nullità. La valenza organizzativa 
emergente dal testo della delibera dell'assemblea costituisce, allora, il coefficiente determinante nella 
scelta tra la sanzione invalidante e la contrapposta esigenza di stabilità delle deliberazioni in seno 
alla compagine condominiale e di certezza dei rapporti giuridici instaurati per decisione dell'organo 
collegiale 

d. quando si discute di lavori di rifacimento della facciata dell'edificio condominiale (Cass. Sez. 2, 
26 gennaio 1982, n. 517; Cass. Sez. 2, 21 febbraio 2017, n. 4430; Cass. Sez. 6-2, 16 novembre 2017, 
n. 27235; Cass. Sez. 6-2, 17 agosto 2017, n. 20136; Cass. Sez. 2, 20 aprile 2001, n. 5889), occorre 
considerare che la determinazione dell'oggetto delle opere di manutenzione straordinaria  e la 
ripartizione delle relative spese ai fini della riscossione dei contributi dei condomini rientrano nel 
contenuto essenziale della deliberazione assembleare imposta dall'art. 1135 c.c., comma 1, n. 4, . 
Viene, quindi, ribadito l’arresto di Cass. Sez. Unite, 14 aprile 2021, n. 9839, che individua come 
causa di nullità della delibera la "impossibilità dell'oggetto, in senso materiale o in senso giuridico, 

da intendersi riferito al contenuto (c.d. decisum) della deliberazione". Ed impossibilità giuridica si 
rapporta alla definizione delle "attribuzioni" proprie dell'assemblea: l'assemblea, quale organo 
deliberativo della collettività condominiale, 
1.  può occuparsi solo della gestione dei beni e dei servizi comuni 

2. l'assemblea non può "occuparsi dei beni appartenenti in proprietà esclusiva ai singoli 
condomini o a terzi, giacché qualsiasi decisione che non attenga alle parti comuni dell'edificio non 
può essere adottata seguendo il metodo decisionale dell'assemblea, che è il metodo della 
maggioranza, ma esige il ricorso al metodo contrattuale, fondato sul consenso dei singoli proprietari 
esclusivi". 
La conseguenza di questa distinzione è che è nulla, e perciò sottratta al termine di impugnazione di 
cui all'art. 1137 c.c., la delibera dell'assemblea di condominio che approvi e ripartisca una spesa 
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priva di inerenza alla gestione condominiale, come, ad esempio, quella che concerna la 
manutenzione di beni di proprietà esclusiva: nel caso concretamente esaminato, dunque, l’assemblea 
non poteva deliberare in punto  spese di rifacimento della porzione dei muri perimetrali di proprietà 
esclusiva, aggiungendosi che i muri maestri o perimetrali, come le facciate di prospetto, di un 

edificio condominiale, sono, invero, oggetto di proprietà comune, ai sensi dell'art. 1117 c.c., n. 1, 
sempre che – come di contro è risultato accertato nel caso di specie - non risulti il contrario dal titolo 
(cfr. Cass. Sez. 2, 28/09/2016, n. 19215; Cass. Sez. 2, 20/03/2012, n. 4430; Cass. Sez. 2, 15/06/1998, 
n. 5948; Cass. Sez. 1, 29/05/1973, n. 1593; Cass. Sez. 2, 06/11/1971, n. 3133). 
Si ribadisce poi che  il semplice  riferimento "alle tabelle millesimali da sempre in uso" non può 
lasciar intendere approvata per "facta concludentia" una convenzione che ponga a carico dei 
condomini le spese di manutenzione delle porzioni di proprietà esclusiva (arg. da Cass. Sez. 2, 
15/10/2019, n. 26042): 
a.  il fondamento della partecipazione agli oneri condominiali, ai sensi degli artt. 1123 c.c. e ss., non 

è necessariamente correlato alla contitolarità della res, spesso piuttosto derivando dalla utilitas 
che essa arreca alle singole unità immobiliari, indipendentemente dal regime di proprietà (Cass. Sez. 
2, 16 ottobre 2020, n. 22573) 

b. quindi, se si vuol  giustificare il concorso dei condomini nelle spese di manutenzione di un bene di 
proprietà esclusiva, perché nella specie gravato di servitù in favore del condominio, ciò deve farsi 
in proporzione dei rispettivi vantaggi. 

- 

Ed, a questo punto (discutendosi anche dell’entità della spesa effettivamente deliberata) la Corte si 
occupa del fondo speciale. 
Si ribadisce e precisa che  
a. la deliberazione assembleare imposta dall'art. 1135 c.c., comma 1, n. 4), deve determinare 

l'oggetto delle opere di manutenzione straordinaria, e quindi anche l'ammontare dei lavori, e poi 
ripartire le relative spese (Cass. Sez. 6 - 2, 10/09/2020, n. 18793 “Ai fini dell'insorgenza del debito di 

contribuzione per le spese di manutenzione straordinaria di un edificio condominiale, deve farsi 

riferimento all'approvazione della delibera assembleare che determini l'oggetto dell'appalto da 

stipulare con l'impresa prescelta, ovvero le opere da compiersi e il prezzo dei lavori, fissando gli 

elementi costitutivi fondamentali dell'opera nella loro consistenza quantitativa e qualitativa, non 

rilevando l'esistenza di una deliberazione programmatica e preparatoria.”). 
b. l’ art. 1135 c.c., comma 1, n. 4), come modificato dapprima dalla L. n. 220 del 2012 e poi dal D.L. 
n. 145 del 2013, convertito nella L. n. 9 del 2014, prescrive, inoltre, che la medesima delibera di 
approvazione di interventi di manutenzione straordinaria o di innovazioni provveda 
"obbligatoriamente" a costituire un preventivo fondo speciale di importo pari all'ammontare 
predeterminato dei lavori, ovvero, se sia così previsto dal contratto, un fondo pari ai singoli 
pagamenti dovuti in funzione del progressivo stato di avanzamento delle opere 

c. l'art. 1135 c.c., comma 1, n. 4, imponendo l'allestimento anticipato del fondo speciale "di importo 
pari all'ammontare dei lavori", configura, pertanto, una ulteriore condizione di validità della 

delibera di approvazione delle opere indicate, la cui sussistenza deve essere verificata dal giudice in 
sede di impugnazione ex art. 1137 c.c. 
d. dunque, è dal testo della deliberazione assembleare che approva le opere di manutenzione 

straordinaria dell'edificio che deve necessariamente emergere il prezzo dei lavori, al cui importo 
occorre che equivalga quello del fondo speciale nella prima ipotesi di cui all'art. 1135 c.c., comma 
1, n. 4, non potendo, viceversa, trarsi implicitamente dall'importo del fondo in concreto costituito 
quale sia l'ammontare delle spese necessarie.  

******       ******      ****** 
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- una conferma sulla competenza per valore nel caso di impugnazione di delibera: si considera l’atto impugnato e 

non l’ importo dovuto a titolo di spese dal condomino - 

La pronuncia resa da  Cassazione civile sez. VI, 25/05 della causa /2022, n.16955 

ritorna sul problema dell’ individuazione del valore a’ fini dell’ attribuzione della competenza del 
giudizio di opposizione a delibera. 
Si conferma la validità del (relativamente) nuovo orientamento, secondo il quale: 
a. correttamente il Tribunale (adito quale giudice del gravame avverso una sentenza del g.d.p.) ha 
rilevato che la proposta impugnazione ex art. 1137 c.c. riguardava una delibera assembleare di 
approvazione del rendiconto e di riparto delle spese, di cui si domandava la nullità o l'annullabilità, 
lamentandosi la mancata convocazione, con conseguente indeterminabilità del valore 

b. nell'azione di impugnazione delle deliberazioni dell'assemblea di condominio, che sia volta ad 
ottenere una sentenza di annullamento avente effetto nei confronti di tutti i condomini, il valore 

della causa (cfr. Cass. Sez. 2, 21/03/2022, n. 9068; Cass. Sez. 2, 07/07/2021, n. 19250) 

b.1.  deve essere determinato sulla base dell'atto impugnato,  
b.2. non sulla base dell'importo del contributo alle spese dovuto dall'attore in base allo stato di 

ripartizione, non operando la pronuncia solo nei confronti dell'istante e nei limiti della sua ragione 
di debito .  
c. infatti, la domanda rivolta alla declaratoria di invalidità di una delibera assembleare, che 
intende accertare che l'attore non è tenuto a contribuire ad una determinata spesa condominiale per la 
conservazione di una parte comune o per l'esercizio di un servizio comune (nella specie, la pulizia 
dell'atrio) ha sicuramente valore indeterminabile, tenuto conto del rapporto sostanziale regolato 
dalla deliberazione impugnata, in quanto tale rapporto si proietta verso il futuro per un periodo di 
tempo indeterminato (arg. da Cass. Sez. 2, 28/04/1976, n. 1513). 

******       ******      ****** 
-un obiter sulla legittimazione autonoma dell’amministratore  - 

Di  Cassazione civile sez. VI, 25/05/2022, n.16958 basti riportare testualmente il passaggio 
motivazionale di specifico interesse: “E' infondata l'eccezione del controricorrente circa 
l'inammissibilità del ricorso per la mancanza di autorizzazione assembleare: l'amministratore, senza 
necessità di autorizzazione o ratifica dell'assemblea, può proporre azione giudiziaria per il recupero 
del credito spettante al condominio (nella specie risultante da una sentenza pronunciata in un 
giudizio di cui il condominio è parte), trattandosi di controversia non esulante dall'ambito delle sue 
attribuzioni ex art. 1130 c.c.” 

******       ******      ****** 

-all’esito della declaratoria di inammissibilità della richiesta di revocazione, una conferma sulla legittimità del 

riparto anche in caso di distacco, se la contribuzione è prevista dal regolamento contrattuale e non solo per le 

spese di conservazione dell’ impianto - 

La richiesta di revocazione dell’ ordinanza  n. 3060 del 10/02/2020, offre il destro, dalla lettura di  
Cassazione civile sez. VI, 26/05/2022,  n.17119 i principi di diritto esposti nel provvedimento del 
quale (inutilmente) è stata richiesta la revocazione. 
Si discuteva dell’addotta invalidità della delibera assembleare, in relazione ai "lavori chiusura scale" 
e alla "cessione in utilizzo al condomino RAI - Radio Televisione Italiana - S.p.a. del terrazzo 
condominiale dietro pagamento di corrispettivo", per l'incompletezza dell'ordine del giorno e la 
mancanza del necessario quorum deliberativo. 
Veniva lamentata la violazione e falsa applicazione dell'art. 1117 c.c., n. 3, dell'art. 1118 c.c., u. c., 
e dell'art. 1123 c.c., comma 2, nonché del "diritto vivente consolidato in tema di addebito delle 
spese per consumo in caso di distacco del condominio dall'impianto centralizzato di riscaldamento". 
A sostegno di tale censura, la ricorrente specificava 

- il distacco della propria unità immobiliare dall'impianto centralizzato di riscaldamento era stato 
"accertato con atto pubblico", 
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- verificato da una CTU resa in altro giudizio tra le parti 
- era stato altresì installato un contatore individuale per il rilevamento dei consumi d'acqua. Si 
evidenzia che le opere effettuate dalla ricorrente non avessero riguardato l'impianto comune ma solo 
le diramazioni individuali, ovvero i radiatori e l'impianto idrico dell'appartamento di sua proprietà. 
La Corte riteneva il gravame proposto inammissibile, precisando (in disparte dal problema della 
“specificità”): 
1.  pur in ipotesi di rinuncia o distacco dall'impianto di riscaldamento centralizzato, 
2. è comunque valida la clausola del regolamento contrattuale che ponga a carico del condomino 
rinunciante o distaccatosi l'obbligo di contribuzione alle spese per il relativo uso in aggiunta a 

quelle, comunque dovute, per la sua conservazione, 
3. i condomini, infatti, possono regolare, mediante convenzione espressa, adottata all'unanimità, il 
contenuto dei loro diritti ed obblighi e, dunque, 
3.1.  ferma l'indisponibilità del diritto al distacco, 
3.2. si può, tuttavia, ripartire  le spese relative all'impianto anche in deroga agli artt. 1123 e 1118 c.c., 
a ciò non ostando alcun vincolo pubblicistico di distribuzione di tali oneri condominiali dettato 
dall'esigenza dell'uso razionale delle risorse energetiche e del miglioramento delle condizioni di 
compatibilità ambientale (Cass. Sez. 6 - 2, 18/05/2017, n. 12580; Cass. Sez. 2, 02/11/2018, n. 28051) 

3.3. è parimenti valida la convenzione contenuta in un regolamento contrattuale di condominio in 
ordine alla ripartizione delle spese della bolletta dell'acqua, potendo una tale convenzione essere poi 
modificata solo all'unanimità da tutti i condomini, e non soltanto per effetto della installazione di un 
contatore di sottrazione in una singola unità immobiliare (arg. da Cass. Sez. 2, 01/08/2014, n. 
17557). 
Questo canone pone, dunque, alcuni principi inderogabili: 

 indisponibilità del diritto al distacco (soprattutto per quanto concerne il servizio centralizzato 
di  riscaldamento) 

 possibile sua derogabilità in forza di apposita clausola regolamentare 

 differenziazione, per quanto concerne il riparto della spesa tra 

◦  oneri di conservazione strutturale (l’ impianto è pur sempre bene comune che 
“costituzionalmente” afferisce all’intero condominio), rispetto ai quali il criterio di 
riparto è quello posto in via generale dall’art, 1123 c.c. 

◦  oneri per l’erogazione del servizio (laddove rileva il criterio dell’effettivo consumo e non 
della componente strutturale), laddove si applica il criterio dell’effettiva “utilitas” 

******       ******      ****** 

-ancora sulle restrizioni di godimento alle proprietà solitarie introdotte coni il regolamento contrattuale - 

Di una ricorrente fattispecie si occupa  Cassazione civile sez. II, 26/05/2022, n.17159 chiamata a 
pronunciarsi sulla lamentata illegittimità della trasformazione in autorimesse, da parte dei 

convenuti, dei locali in precedenza adibiti ad uso commerciale. 

Illegittimità che gli attori caldeggiavano invocando un corrispondente divieto contenuto nel 
regolamento contrattuale del condominio, ma che non incontra il favore della Corte, che rigetta il 
ricorso, proposto avverso le sentenze di merito che dispiegavano la tutela richiesta dai ricorrenti. 
Ribadisce, dunque, la Corte (arg. da Cass. Sez. 2, 07/01/2004, n. 23; Cass. Sez. 2, 18/04/2002, n. 
5626; Cass. Sez. 2, 04/04/2001, n. 4963; Cass. Sez. 2, 07/01/1992, n. 49; Cass. Sez. 2, 15/07/1986, 
n. 4554; Cass. Sez. 2, 19/03/2018, n. 6769).: 

 le restrizioni alle facoltà inerenti al godimento della proprietà esclusiva contenute nel 
regolamento di condominio, volte a vietare lo svolgimento di determinate attività all'interno 
delle unità immobiliari esclusive (nella specie, "... destinare locali a depositi di materie 

infiammabili, esplodenti, maleodoranti o fonti di polvere o esalazioni nocive; è inoltre 
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vietato l'esercizio di attività industriali rumorose o pericolose o sotto ogni altro aspetto 

fastidioso"), costituiscono servitù reciproche  
 debbono, quindi,  essere approvate mediante espressione di una volontà contrattuale, e 

quindi con il consenso di tutti i condomini, mentre la loro opponibilità ai terzi, che non vi 
abbiano espressamente e consapevolmente aderito, rimane subordinata all'adempimento 
dell'onere di trascrizione  

  in tanto può ritenersi che un regolamento condominiale ponga limitazioni ai poteri ed alle 
facoltà spettanti ai condomini sulle unità immobiliari di loro esclusiva proprietà, in quanto 

le medesime limitazioni siano enunciate nel regolamento in modo chiaro ed esplicito, 
dovendosi desumere inequivocamente dall'atto scritto, ai fini della costituzione 
convenzionale delle reciproche servitù, la volontà delle parti di costituire un vantaggio a 
favore di un fondo mediante l'imposizione di un peso o di una limitazione su un altro fondo 
appartenente a diverso proprietario Questa chiarezza ed univocità non si riscontra nel caso 
in cui  
◦   vi sia l’ inequivoca individuazione del peso e dell'utilità costituenti il contenuto della 

servitù costituita per negozio  
◦  la formulazione di divieti e limitazioni nel regolamento di condominio deve essere 

operata mediante elencazione delle attività vietate, non mediante generico riferimento ai 
pregiudizi che si ha intenzione di evitare (quali, ad esempio, l'uso contrario al decoro, 
alla tranquillità o alla decenza del fabbricato),  

◦  circostanza che va verificata  di volta in volta in concreto, sulla base della idoneità della 
destinazione, semmai altresì saltuaria o sporadica, a produrre gli inconvenienti che si 
vollero, appunto, scongiurare (arg. da Cass. Sez. 2, 20/10/2016, n. 21307; Cass. Sez. 2, 
07/01/2004, n. 23). 

 nel caso concretamente esaminato, il divieto di "... destinare locali a depositi di materie 

infiammabili, esplodenti, maleodoranti o fonti di polvere o esalazioni nocive; è inoltre 

vietato l'esercizio di attività industriali rumorose o pericolose o sotto ogni altro aspetto 

fastidioso", recato dal regolamento di condominio, costituisce  pattuizione contrattuale con 
cui, al fine di imprimere determinate caratteristiche all'edificio, si impongono limitazioni 
(il "peso" di cui all'art. 1027 c.c.) alla libertà di utilizzazione delle porzioni di proprietà 
esclusiva, attinenti non all'attività personale dei condomini, bensì alla proprietà del 

singolo immobile, incidendo oggettivamente, in modo negativo, sulla sua funzione ed 
arrecando vantaggio agli immobili contigui: a questo “peso” corrisponde il corrispondente 
dovere di ciascun condomino di astenersi dalle attività vietate, quale che sia, in concreto, 
l'entità della compressione o della riduzione delle condizioni di vantaggio derivanti - come 
qualitas fundi, cioè con carattere di realità - ai reciproci fondi dominanti, e perciò 
indipendentemente dalla misura dell'interesse del titolare del Condominio o degli altri 
condomini a far cessare impedimenti e turbative 

  l'interpretazione delle clausole di un regolamento condominiale contrattuale, contenenti il 
divieto di destinare gli immobili a determinati usi, enunciati in modo chiaro ed esplicito, è 
sindacabile in sede di legittimità solo per violazione delle regole legali di ermeneutica 
contrattuale, ovvero per l'omesso esame di fatto storico ai sensi dell'art. 360 c.p.c., comma 
1, n. 5 (Cass. Sez. 2, 30/06/2011, n. 14460; Cass. Sez. 2, 31/07/2009, n. 17893; Cass. Sez. 2, 
23/01/2007, n. 1406; Cass. Sez. 2, 14/07/2000, n. 9355; Cass. Sez. 2, 02/06/1999, n. 5393; 
Cass. Sez. 6-2, 14/05/2018, n. 11609; Cass. Sez. 6-2, 21/06/2018, n. 16384). 

 la condivisa esigenza di chiarezza e di univocità che devono rivelare i divieti ed i limiti 
regolamentari di destinazione alle facoltà di godimento dei condomini sulle unità 
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immobiliari in proprietà esclusiva, coerente con la loro natura di servitù reciproche, 
comporta che 

◦   il contenuto e la portata di detti divieti e limiti vengano determinati fondandosi in primo 
luogo sulle espressioni letterali usate 

◦  l'art. 1362 c.c., del resto, allorché nel comma 1 prescrive all'interprete di indagare quale 
sia stata la comune intenzione delle parti senza limitarsi al senso letterale delle parole, 
non svaluta l'elemento letterale del contratto, anzi intende ribadire che, qualora la lettera 
della convenzione, per le espressioni usate, riveli con chiarezza ed univocità la volontà 
dei contraenti e non vi sia divergenza tra la lettera e lo spirito della convenzione, una 
diversa interpretazione non è ammissibile (Cass. Sez. 3, 27/07/2001, n. 10290; Cass. 
Sez. 2, 22/08/2019, n. 21576). 

******       ******      ****** 
obbligo di contribuzione, opposizione a decreto ingiuntivo e precedente giudicato: sue efficacia espansiva - 

La pronuncia resa da Cassazione civile sez. II, 30/05/2022,  n.17379 torna ad occuparsi, nell’ ottica 
della preclusione da giudicato, dell’ art. 63 disp.att.: siamo in tema di giudizio dir evocazione, che la 
Corte accoglie al richiesta di revocazione, prendendo atto che  

 in materia di revocazione delle sentenze della Corte di cassazione, l'errore di fatto di cui 
all'art. 395 c.p.c., n. 4, deve consistere in una disamina superficiale di dati di fatto che abbia 
quale conseguenza l'affermazione o la negazione di elementi decisivi per risolvere la 
questione, ovvero in un errore meramente percettivo, risultante in modo incontrovertibile 
dagli atti e tale da aver indotto il giudice a fondare la valutazione della situazione processuale 
sulla supposta inesistenza (od esistenza) di un fatto, positivamente acquisito (od escluso) 
nella realtà del processo, che, ove invece esattamente percepito, avrebbe determinato una 
diversa valutazione della situazione processuale 

  l'omesso esame di una memoria depositata ex art. 378, 380 bis o 380-bis.1. c.p.c. può 
costituire errore di fatto, rilevante ai sensi dell'art. 391 bis c.p.c., quando la parte ricorrente 
dimostri, oltre alla mancata considerazione dello scritto difensivo, anche la decisività di 
quest'ultimo ai fini dell'adozione di una statuizione diversa, nel senso che occorre che nella 
decisione impugnata emerga un'insanabile illogicità o incongruenza con un elemento di fatto 
evidenziato nella memoria (Cass. Sez. 6 - 2, 07/11/2016, n. 22561). 

 nella specie, la mancata considerazione della memoria depositata  in prossimità dell'adunanza  
ha comportato l'omesso rilievo di due giudicati esterni ivi eccepiti, contenuti nelle decisioni 
(sentenza ed ordinanza) pronunciate dalla Corte inter partes, che già avevano accertato con 
efficacia di giudicato la insussistenza di una situazione di contitolarità in capo al ricorrente 
delle aree pertinenziali (conseguentemente statuendo sul corrispondente obbligo di 
contribuzione). 

Passando, quindi, al giudizio rescissorio, la Corte dichiara – tuttavia – inammissibile il ricorso, 
rilevando che:  
- veniva dedotta la violazione e falsa applicazione degli artt. 63 disp. att. c.c., artt. 1109 e 1137 c.c., 
sulla base del principio secondo cui il condomino opponente a decreto ingiuntivo emesso per il 
pagamento di contributi condominiali, in forza di una deliberazione assembleare, non può 

contestare il titolo dell'avversa pretesa sulla base di eccezioni relative alla validità della 
medesima 

- era stata accertata, appunto con forza di giudicato – l’ insussistenza del presupposto dell'obbligo 

in capo al controricorrente di contribuire alle spese della comunione delle aree pertinenziali, il 
che determinava una connotazione di fatto e di diritto del rapporto inter partes, idonea a produrre 
effetti destinati a durare per tutto il protrarsi di tale rapporto a situazione normativa e fattuale 
immutata 
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- quindi, la situazione ivi accertata non può più formare oggetto di valutazione diversa nel presente 
giudizio: il giudicato formatosi fra le parti sulla insussistenza di un obbligo di contribuzione 

correlato alla partecipazione al condominio è ostativo alla configurabilità del debito per le 

spese comuni oggetto del presente giudizio, sostanzialmente affermando l’ ultrattività e 
l’espansività del giudicato formatosi sulle questioni sostanziali (contitolarità o meno elle aprti 
comuni, qualità di condomino etc.) afferenti i presupposti della successiva richiesta giudizialmente 
avanzata: 

 l'accertamento contenuto in una sentenza passata in giudicato, ai sensi dell'art. 2909 c.c., fa 
stato ad ogni effetto tra le parti, i loro eredi o aventi causa, mentre le relative statuizioni non 
estendono i loro effetti, e non sono vincolanti, per i soggetti estranei al giudizio, e ciò anche 
quando il terzo sia un litisconsorte necessario pretermesso, attribuendo a questo 
l'ordinamento un rimedio specifico, ovvero l'opposizione di terzo ex art. 404 c.p.c., per 
consentirgli di non subire il pregiudizio che eventualmente si sia verificato in conseguenza 
della sentenza pronunziata senza la sua partecipazione (così Cass. Sez. 2, 25/10/2013, n. 
24165; Cass. Sez. L, 13/12/2005, n. 27427; Cass. Sez. 2, 17/03/2005, n. 5796);  

 quel che più conta, peraltro, è che il valore vincolante che si ricava da quei giudicati non 
attiene ex se all'accertamento della relazione di contitolarità delle parti comuni, accertamento 
che avrebbe effettivamente imposto di integrare il contraddittorio nei confronti di tutti i 
condomini, quanto alla sussistenza del fatto costitutivo dell'obbligazione periodica del P. di 
versare la quota di contribuzione alle spese comuni del complesso immobiliare, avendo 
l'amministrazione condominiale, in quei giudizi come in questo, agito in sede monitoria per 
intimarne il pagamento in forza della legittimazione ad essa attribuita dall'art. 1130 c.c., n. 3 

 ove si si tratti, come nella specie, di opposizione a decreto ingiuntivo emesso per le rate 

maturate di un'obbligazione periodica, l'autorità del giudicato intercorso fra creditore e 
debitore impedisce il riesame e la deduzione di questioni tendenti ad una nuova decisione di 
quelle già risolte con provvedimento definitivo, il quale, pertanto, esplica la propria 

efficacia anche nel tempo successivo alla sua emanazione, con l'unico limite di una 

sopravvenienza, di fatto o di diritto, che muti il contenuto materiale del rapporto o ne 

modifichi il regolamento (ad esempio, Cass. Sez. L, 23/07/2015, n. 15493; Cass. Sez. 3, 
11/05/2010, n. 11360; Cass. Sez. L, 17/08/2018, n. 20765; Cass. Sez. 6 - L, 29/11/2021, n. 
37269). 

******       ******      ****** 

- consorzio di urbanizzazione e condominio: è associazione contraddistinta dalla realità -  

Con una ben più articolato disteso (rispetto a quello qui riassunto) Cassazione civile sez. I, 

30/05/2022, n. 17392 ribadisce le affinità e le differenze tra consorzio e condominio. 
Per quel che qui interessa (e rinviando all’ integrale lettura della decisione per le ulteriori 
specificazioni) va evidenziato che oggetto della contesa riguardava l’ eccepita nullità della clausola 
di adesione e/o subentro presente negli atti di compravendita relativi alle unità immobiliari di 
proprietà degli istanti e la richiesta di  accertamento dell’insussistenza di qualsiasi rapporto da parte 
degli istanti nei confronti del Consorzio. Si chiedeva che fosse, in ogni caso,  dichiarato nullo, 
inesistente e mai costituito il rapporto associativo. 
Per quel che qui interessa osserva la Corte: 
- questione affatto analoga (abusività e vessatorietà della clausola di automatica adesione) è stata già 
ripetutamente affrontata in precedenti pronunce (si richiamano, ex aliis, anche nelle rispettive 
motivazioni, Cass. n. 1468 del 2021; Cass. n. 29865 del 2018; Cass. n. 27634 del 2018; Cass. n. 
18146 del 2018; Cass. n. 17491 del 2018; Cass. n. 22647 del 2012); 
- tali pronunce sconfessano l’assunto di parte ricorrente, secondo il quale l'adesione al Consorzio  dei 
proprietari costituirebbe oggetto di una vera e propria obligatio propter rem non prevista dalla legge 
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, per contro evidenziandosi che la fonte degli obblighi del consorziato non discende dal titolo di 

proprietà ma dalla contrattualizzazione dell'obbligo ovvero dalla imposizione del vincolo nel 

regolamento condominiale e nel contratto di acquisto, con relativa accettazione della convenzione 
da parte del proprietario associato che è tenuto al pagamento degli oneri consortili, non in quanto 

proprietario e nemmeno in quanto condomino, ma per la sua volontaria adesione al contratto 

aperto, per effetto del quale il consorzio è stato costituito (cfr. Cass. n. 1468 del 2021; Cass. n. 
14440 del 2019, recante, in motivazione, il richiamo a Cass. n. 16071 del 2007) 

- in tema di consorzi di urbanizzazione, deve ritenersi pienamente lecito il meccanismo di 

adesione al consorzio predisposto dall'autonomia privata e che si attua attraverso la semplice 
stipulazione del contratto di compravendita di una unità immobiliare ricadente nel comprensorio, 
essendo tale adesione - alla quale si ricollega l'assunzione dei corrispondenti obblighi dell'aderente - 
contemplata sia da una clausola statutaria, che implica il preventivo assenso degli altri proprietari di 
immobili partecipanti al consorzio, sia dallo stesso atto di trasferimento immobiliare, espressione 
della volontà di partecipare al consorzio del nuovo acquirente (cfr. Cass. n. 18560 del 2016; Cass. n. 
14440 del 2019; Cass. n. 1468 del 2021). 
Un tanto proprio perché la fonte negoziale del rapporto di consorzio si caratterizza per uno specifico 
carattere di realità, laddove l’aspetto negoziale (preventivo) di regolamentazione del rapporto, si 
coniuga con l’aspetto reale (che si caratterizza proprio in ragione dell’ oggetto del contratto). 
Infatti:  
a. i consorzi di urbanizzazione, consistenti in aggregazioni di persone fisiche o giuridiche, 
preordinate alla sistemazione o al miglior godimento di uno specifico comprensorio mediante la 
realizzazione e la fornitura di opere e servizi, sono figure atipiche, nelle quali i connotati delle 
associazioni non riconosciute si coniugano con un forte profilo di realità (cfr. Cass. n. 1468 del 
2021; Cass. n. 9568 del 2017; Cass. n. 7427 del 2012; Cass. n. 10220 del 2010; Cass. n. 2877 del 
2007; Cass. n. 4125 del 2003) 

b. nella comunione il singolo comunista non ha il potere di sottrarsi alle spese necessarie per la 
conservazione il godimento della cosa comune se non liberandosene con la rinuncia al suo diritto 
(art. 1104 c.c., comma 1: norma che si reputa per la verità derogabile, ma solo col consenso di tutti i 
partecipanti) 

c. nell'ambito dei consorzi di urbanizzazione, ove è evidente il nesso funzionale tra i beni di 
proprietà comune e i beni di proprietà esclusiva, vige una regola ancora più restrittiva:  in assenza di 
specifica previsione statutaria, il recesso del consorziato non è disciplinato dall'art. 1104 c.c., che 

consente l'"abbandono liberatorio" nella comunione, bensì dall'art. 1118 c.c., che lo vieta nel 

condominio (cfr. Cass. n. 20989 del 2014; Cass. n. 27634 del 2018; Cass. n. 29685 del 2018; Cass. 
n. 1468 del 2021). 

******       ******      ****** 
-la legittimazione processuale dell’amministratore pretesto per un’ interessante precisazione processuale - 

Parlando di legittimazione processuale dell’amministratore,  Cassazione civile sez. II, 31/05/2022,  

n.17685 introduce un’ interessante precisazione di natura processuale. 
Il fatto: nel giudizio di appello. l’amministratore pro-tempore aveva conferito la procura ad litem a 
margine della memoria di costituzione senza avere i poteri di rappresentanza del condominio. 
Controparte  ha chiesto fosse dichiarata  la nullità e l'invalidità della procura, con vittoria di spese 
processuali. 
Il tribunale, rimessa la causa in decisione senza svolgere alcuna istruttoria e senza concedere i 
termini ex art. 183 c.p.c., comma 6, richiesti dall'attore, dichiarava l'inammissibilità della domanda e 
condannando l’attore  al risarcimento del danno per lite temeraria. Il giudice di appello confermava 
la sentenza, riducendo solo il quantum del risarcimento. 
Il ricorso non incontrava il favore della Corte, che – con specifico riferimento alla mancata 
concessione dei termini ex art. 186 c.p.c (memorie per la definizione del thema decidendum e di 
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quello probandum)  si pronunciava sull’ allegazione che ne prefigurava la violazione adducendo che 
la concessione dei termini dell'art. 183, comma 6, era obbligatoria a pena di nullità della 
sentenza di primo grado e che il ricorrente non aveva mai rinunciato ai termini, avendo reiterato la 
richiesta all'udienza di precisazione delle conclusioni e specificato anche le difese e le prove che non 
aveva avuto modo di formulare in primo grado. 
Osserva la Corte: 
-  la sussistenza di un obbligo del giudice di concedere, ove richiesti, i termini per lo svolgimento 
delle facoltà difensive di cui all'art. 183 c.p.c., comma 6, è tutt'altro che pacifico nella giurisprudenza 
di questa Corte 

- si è ritenuto che, in forza del combinato disposto dell'art. 187 c.p.c., comma 1 e dell'art. 80-bis disp. 
att. c.p.c., in sede di udienza fissata per la prima comparizione delle parti e la trattazione della causa 
ex art. 183 c.p.c., la richiesta della parte di concessione di termine ai sensi del comma 6 di detto 

articolo non preclude al giudice di esercitare il potere di invitare le parti a precisare le conclusioni 
ed assegnare la causa in decisione: secondo tale orientamento, una  diversa interpretazione delle 
norme, comportando il rischio di richieste puramente strumentali, si porrebbe in contrasto con il 
principio costituzionale della durata ragionevole del processo, oltre che con il "favor" legislativo per 
una decisione immediata della causa desumibile dall'art. 189 c.p.c. (Cass. 4767/2016; Cass. 
8287/2017; Cass. 7474/2017) 

- prescindendo da tale interpretazione,  respinta in primo grado la richiesta di concessione dei 
termini per la formulazione delle prove o la precisazione delle domande, l'eventuale illegittimità di 

tale diniego onerava la parte di proporre in appello le allegazioni difensive e di introdurre le 
richieste istruttorie, data l'impossibilità di rimettere la causa in primo grado e l'obbligo del giudice di 
pronunciare nel merito 

- ciò in quanto, qualora venga dedotto il vizio della sentenza di primo grado per avere il tribunale 
deciso la causa nel merito prima ancora che le parti avessero definito il "thema decidendum" e il 
"thema probandum", l'appellante che faccia valere tale nullità - una volta escluso che la medesima 

comporti la rimessione della causa al primo giudice - non può limitarsi a dedurre tale violazione, 

ma deve specificare quale sarebbe stato il "thema decidendum" sul quale il giudice di primo grado si 
sarebbe dovuto pronunciare ove fosse stata consentita la richiesta appendice di cui all'art. 183 c.p.c. e 
quali prove sarebbero state dedotte, poiché in questo caso il giudice d'appello è tenuto soltanto a 
rimettere le parti in termini per l'esercizio delle attività non potute svolgere in primo grado (Cass. 
9169/2008; Cass. 23162/2014; Cass. 24402/2018; Cass. 21953/2019). 
E’ proprio il difetto di quest’ ultima prospettazione nel giudizio di gravame che porta la Corte 
(delineato lo specifico scenario processuale sovrarichiamata) a rigettare il gravame, rilevandosi che 
dall'esame del ricorso non è dato rilevare dove e quando tali allegazioni difensive sarebbero state 

proposte in secondo grado e quale ne fosse l'effettivo contenuto. 

******       ******      ****** 
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