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CASSAZIONE CIVILE 2001: CONDOMINIO
GENNAIO

Il condomino - attore per la tutela di un bene comune - non pud, in contrapposizione alla
volonta, espressa o tacita, dell "'amministratore del condominio, anch “esso parte del giudizio,
disconoscere la scrittura privata intervenuta tra il condominio, in persona del precedente
amministratore, ed un terzo, perché il singolo condomino non pud sostituirsi a colui che
rappresenta gli interessi della collet-tivita secondo la delibera della maggioranza assembleare,
ma puo contestare il potere dell 'amministratore di agire in nome e per conto dei condomini
nella stipula del negozio racchiuso dalla scrittura.

Cass. civ., Sez.II, 11/01/2001, n.343, Albanese C. Russo e altri, in Mass. 2001

In un condominio la presunzione di comproprieta, prevista dall "art. 1117 n. 3 c.c. anche per
| “impianto di scarico delle acque, opera con riferimento alla parte dell "impianto che raccoglie
le acque provenienti dagli appartamenti, e, quindi, che presenta | attitudine all 'uso ed al
godimento collettivo, con esclusione delle condutture (ivi compresi i raccordi di collegamento)
che, diramandosi da detta colonna condominiale di scarico, servono un appartamento di
proprieta esclusiva.

Cass. civ., Sez.III, 17/01/2001, n.583, Russo C. Cond. via Gavino n. 10, Genova, in Mass. 2001

FEBBRAIO

In tema di condominio di edifici, le spese di riparazione del terrazzo utilizzato da tutti i
condomini deve avvenire in applicazione dell’art. 1123, comma 1, e quindi in misura
proporzionale al valore delle singole proprieta esclusive.

Cass. civ., Sez.II, 09/02/2001, n.1861, Chiaro e altri C. Ciccalé e altri, in Mass. 2001

Nel caso in cui vi sia stata una sentenza definitiva di condanna del condominio, in persona
dell "amministratore, al risarcimento del danno che un terzo abbia subito per carente
manutenzione di un bene che si assume comune soltanto ad alcuni dei proprietari dei piani o
appartamenti siti nell "edificio (cosiddetto condominio parziale), non €& preclusa al singolo
condomino | "azione diretta all "accertamento in suo favore delle condizioni di cui all "art. 1123,
commi 2 e 3, c.c. ai fini dell "applicazione del criterio ivi previsto per la ripartizione degli oneri
derivanti dalla sentenza di condanna del condominio.

1dill 15/01/2014 17.57



http://bancadati.confedilizia.it/bancadati.php

Cass. civ., Sez.II, 12/02/2001, n.1959, Valentino e altri C. Cond. via Leopardi 18, Napoli, in
Mass. 2001

Le delibere delle assemblee di condominio aventi ad oggetto la ripartizione delle spese comuni,
con le quali si deroga "una tantum" ai criteri legali di ripartizione delle spese medesime, ove
adottate senza il consenso unanime dei condomini, sono nulle. (Nella specie, si trattava di una
delibera assunta a maggioranza, relativa alla ripartizione tra i condomini in parti uguali, e non
in base ai millesimi, della spesa relativa all adeguamento dell impianto elettrico alla
normativa in tema di sicurezza ed alla automazione del portone).

Cass. civ., Sez.II, 16/02/2001, n.2301, Parenti Gigli C. Guidi, in Mass. 2001

E’ inammissibile il ricorso per cassazione ex art. 111 cost. nei confronti del provvedimento,
pronunciato in sede di volontaria giurisdizione, con il quale la Corte d appello decide sul
reclamo proposto contro il decreto del tribunale di nomina di amministratore giudiziario di
condominio ai sensi dell "art. 1129, comma 1, c.c., trattandosi di atto inidoneo alla formazione
del giudicato e non destinato ad incidere su posizioni di diritto soggettivo perché modificabile e
revocabile in ogni tempo anche con efficacia "ex tunc". Tale inammissibilita non subisce deroghe
neanche nei casi in cui vengano denunciati vizi "in procedendo", ovvero difetto di giurisdizione
o di competenza, in quanto il carattere non definitivo del decreto di cui si tratta si estende
necessariamente alla definizione di ogni questione inerente al procedimento nel quale esso
viene reso.

Cass. civ., Sez.II, 21/02/2001, n.2517, Leonardi C. Amendolagine e altri, in Mass. 2001

MARZO

Il ricorso da parte dell"amministratore del condominio al procedimento monitorio ai sensi
dell"art. 63 disp. att. c.c. nei confronti del condomino moroso, in base al preventivo delle
spese approvato dall "assemblea postula - avuto riguardo alla natura eccezionale della norma e
del fatto che il decreto ingiuntivo presuppone | esistenza di una prova scritta del credito
proveniente dal debitore - la ricorrenza dell approvazione del bilancio (preventivo o
consuntivo) da parte dell "assemblea.

Cass. civ., Sez.II, 08/03/2001, n.3435, Cond Prealpi Bergamo C. Maggionati, in Mass. 2001

Le disposizioni in materia di condominio - e non quelle in tema di associazioni non riconosciute
- possono legittimamente considerarsi applicabili al consorzio costituito tra proprietari
dimmobili per la gestione delle parti e dei servizi comuni di una zona residenziale, pur
appartenendo indiscutibilmente il consorzio alla categoria delle associazioni, non esistendo
schemi obbligati per la costituzione di tali enti, ed assumendo, per | "effetto, rilievo decisivo la
volonta manifestata dagli stessi consorziati con la regolamentazione contenuta nelle norme
statutarie.

Cass. civ., Sez.I, 14/03/2001, n.3665, Cons. Colle Aniene C. Rech, in Mass. 2001

La rappresentanza processuale dell "amministratore del condominio dal lato passivo ai sensi del
comma 2 dell"art. 1131 c.c., non incontra, limiti quando le domande proposte contro il
condominio riguardino le parti comuni dell "edificio, con la conseguenza che | amministratore
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non necessita di alcuna autorizzazione dell "assemblea per resistere in giudizio e per proporre
le impugnazioni che si rendessero necessarie, compreso il ricorso per cassazione, in relazione
al quale & legittimato a conferire la procura speciale all "avvocato iscritto nell "apposito albo
speciale a norma dell "art. 365 c.p.c..

Cass. civ., Sez.II, 15/03/2001, n.3773, Cond. via Iannelli 494, Napoli C. Donato, in Mass. 2001

Non sussiste la violazione dell "art. 1102 c.c. se al condomino aspirante ad esser conduttore
della cosa comune & preferito un terzo perché la predetta norma tutela | "uso diretto di ciascun
condomino sulla medesima e non quello indiretto, come nel caso la maggioranza dei condomini,
secondo il valore delle rispettive quote, deliberi di locare la cosa comune un terzo, ancorché a
condizioni meno vantaggiose per il condominio rispetto a quelle offerte dal condomino, non
essendovi il limite del pregiudizio agli interessi dei condomini, come invece per le innovazioni,
al potere di scelta della maggioranza.

Cass. civ., Sez.II, 22/03/2001, n.4131, Colombo Motti C. Cond. via Andrea Costa 4, Milano, in
Mass. 2001

Quando non sia possibile | "uso diretto della cosa comune per tutti i partecipanti al condominio,
proporzionalmente alla loro quota, promiscuamente ovvero con sistema di turni temporali o
frazionamento degli spazi, i condomini possono deliberare | "uso indiretto della cosa comune, a
maggioranza se & un atto di ordinaria amministrazione, come nel caso della locazione.

Cass. civ., Sez.II, 22/03/2001, n.4131, Colombo Motti C. Cond. via Andrea Costa 4, Milano, in
Mass. 2001

In tema di condominio di edifici, | "errore il quale, ai sensi dell "art. 69 disp. att. c.c. giustifica
la revisione delle tabelle millesimali non coincide con | errore vizio del consenso, disciplinato
dagli art. 1428 ss. c.c., ma consiste nella obiettiva divergenza tra il valore effettivo delle
singole unita immobiliari e il valore proporzionale ad esse attribuito nelle tabelle, senza che in
proposito rilevi il carattere negoziale della formazione delle stesse.

Cass. civ., Sez.II, 27/03/2001, n.4421, Basagni C. Miceli, in Mass. 2001

In tema di condominio di edifici, | "errore il quale, ai sensi dell "art. 69 disp. att. c.c. giustifica
la revisione delle tabelle millesimali, non coincide con | errore vizio del consenso, disciplinato
dagli art. 1428 ss. c.c., ma consiste nella obiettiva divergenza tra il valore effettivo delle
singole unita immobiliari e il valore proporzionale ad esse attribuito nelle tabelle, senza che in
proposito rilevi il carattere negoziale della formazione delle stesse.

Cass. civ., Sez.II, 28/03/2001, n.4528, Albini C. Fretta Cond. del Pino via XX settembre n. 24,
Como, in Mass. 2001

E’ inammissibile il ricorso per cassazione proposto ex art. 111 cost. contro il decreto con il
quale la corte di appello provveda in sede di reclamo avverso il decreto del tribunale ex art.
1129 c.c. in tema di revoca dell "'amministratore di condominio perché trattasi di provvedimento
di volontaria giurisdizione non suscettibile di passare in cosa giudicata, potendo gli interessati
nuovamente ricorrere al giudice per chiedere un altro provvedimento in senso difforme da
quello precedente.

Cass. civ., Sez.II, 30/03/2001, n.4706, Santoro C. Rossi e altri, in Mass. 2001

Il procedimento di nomina o di revoca dell"amministratore di condominio anche quando si
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inserisce in una situazione di conflitto tra i condomini o tra alcuni condomini e | "amministratore
ha natura di procedimento di volontaria giurisdizione e, pertanto, si sottrae all "applicabilita
delle regole dettate dagli art. 91 ss. c.p.c. in materia di spese processuali, le quali postulano
| “identificabilita di una parte vittoriosa e di una parte soccombente in esito alla definizione di
un conflitto di tipo contenzioso. Ne consegue che le spese relative al procedimento in oggetto
devono rimanere a carico del soggetto che le abbia anticipate assumendo | “iniziativa giudiziaria
e interloquendo nel procedimento.

Cass. civ., Sez.II, 30/03/2001, n.4706, Santoro C. Rossi e altri, in Mass. 2001

Nell “ipotesi di un condominio costituito da soli due condomini (cosiddetto condomini minimi)
non si applica la disciplina dettata dall’art. 1136 c.c., la quale richiede per la regolare
costituzione dell "assemblea e per la validita delle relative delibere maggioranze qualificate con
riferimento al numero dei partecipanti al condominio ed in rapporto al valore dell edificio
condominiale; ma, in forza della norma di rinvio contenuta nell "art. 1139 c.c., le deliberazioni
di detto condominio, ivi comprese quelle attinenti la nomina dell amministratore, sono
soggette alla regolamentazione prevista dagli art. 1105 e 1106 c.c. per | "amministrazione della
comunione in generale, di cui il condominio di edifici costituisce una specie.

Cass. civ., Sez.II, 30/03/2001, n.4721, Cond. via Peschiera 15, Genova C. Oliva, in Mass. 2001

APRILE

In tema di ripartizione delle spese condominiali € passivamente legittimato rispetto all "azione
giudiziaria per il recupero della quota di competenza, il vero proprietario della porzione
immobiliare e non anche colui che si sia comportato nei rapporti con i terzi, come condomino
senza esserlo, difettando nei rapporti fra il condominio e i singoli partecipanti ad esso, le
condizioni per | "operativita del principio dell "apparenza del diritto, strumentale essenzialmente
all “esigenza di tutela dei terzi in buona fede.

Cass. civ., Sez.II, 03/04/2001, n.4866, Soc. Franci C. Cond. via S. Teodoro 34, in Mass. 2001

In tema di condominio di edifici, il condomino che pretenda | "appartenenza esclusiva di un bene
compreso tra quelli elencati espressamente o "per relationem" dall"art. 1117 c.c. ha | "onere di
fornire la prova della sua asserita proprieta esclusiva derivante da titolo contrario, in difetto di
tale prova, infatti, deve essere affermata | appartenenza dei suddetti beni indistintamente a
tutti i condomini. (Nella specie la S.C. ha confermato la sentenza impugnata secondo la quale,
in difetto di titolo contrario, deve considerarsi appartenente in comune a tutti i condomini il
vano interrato destinato all "accesso ai garages, compresa quella parte la quale serve soltanto
per | "accesso all ultimo garage che solitamente viene utilizzata in modo particolare soltanto
dal proprietario di questo e non anche dagli altri condomini).

Cass. civ., Sez.II, 04/04/2001, n.4953, Ruscica C. Buzzoni, in Mass. 2001

L art. 23 c.p.c., che stabilisce, per le cause condominiali, la competenza del giudice del luogo
dove si trovano i beni comuni o la maggior parte di essi, non si applica nella ipotesi in cui
| "amministratore del condominio - nella specie, nominato giudiziariamente - agisca per il
conseguimento del compenso liquidatogli dal giudice, e, cioe, per la tutela di un proprio
interesse personale e non in rappresentanza di condomini nei confronti di altri condomini, senza
che possa, in contrario, spiegare influenza la circostanza <che | attivita svolta
dall "amministratore stesso sia disciplinata dalle norme sul mandato, atteso che non tutte le
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azioni proposte dal predetto rivestono, di per cido solo, natura condominiale (come appunto nel
caso in cui vengano richieste somme a lui esclusivamente destinate). Ne consegue che, esclusa
| “applicabilita della norma di cui all "art. 23 c.p.c., | "individuazione del giudice competente per
territorio va compiuta, trattandosi di vertenza avente ad oggetto una somma di danaro, ai
sensi del precedente art. 20 stesso codice.

Cass. civ., Sez.II, 21/04/2001, n.5235, Siracusano C. Cunsolo e altri, in Mass. 2001

MAGGIO

In tema di condominio di edifici, in caso di opposizione a decreto ingiuntivo che sia stato
emesso nei confronti di un condomino, ancorché in difetto delle condizioni previste dall "art. 63
disp. att. c.c. (sulla base cioé dello stato di ripartizione della spesa approvato dall "assemblea),
si apre un autonomo giudizio di cognizione che si svolge secondo le norme del procedimento
ordinario con la conseguenza che il giudice € investito del potere - dovere di statuire nel merito
della pretesa fatta valere dal condominio.

Cass. civ., Sez.II, 18/05/2001, n.6853, Di Canto C. Cond. via Matteucci 41, Roma, in Mass.
2001

L “ordinamento giuscivilistico, pur riconoscendo al condominio una sia pur limitata personalita
giuridica, attribuisce pur tuttavia ad esso potesta e poteri di carattere sostanziale e
processuale, desumibili dalla disciplina della sua struttura e dai suoi organi, cosi che deve
ritenersi applicabile, quanto al computo della maggioranza della relativa assemblea, la norma
dettata in materia di societa, per il conflitto di interessi, con conseguente esclusione dal diritto
di voto di tutti quei condomini che, rispetto ad una deliberazione assembleare, si pongano come
portatori di interessi propri, in potenziale conflitto con quello del condominio. Ai fini della
invalidita della delibera assembleare, peraltro, tale conflitto non & configurabile qualora non sia
possibile identificare, in concreto, una sicura divergenza tra ragioni personali che potrebbero
concorrere a determinare la volonta dei soci di maggioranza ed interesse istituzionale del
condominio.

Cass. civ., Sez.II, 18/05/2001, n.6853, Di Canto C. Cond. via Matteucci 41, Roma, in Mass.
2001

Deve esser disposta la rinnovazione della notifica, ai sensi dell "art. 291 c.p.c., dell "atto di
riassunzione del giudizio dinanzi al giudice di rinvio - da fare personalmente, ai sensi dell "art.
392 c.p.c. - nei confronti di un condominio rimasto contumace, se effettuata nell "edificio
condominiale e a mani di un "impiegato dipendente addetto alla ricezione atti", secondo quanto
risultante dalla relata dell "ufficiale giudiziario, perché tale qualita, non consistendo in un fatto
avvenuto alla presenza del pubblico ufficiale o da questi compiuto, non pud ritenersi provata
fino a querela di falso, ma costituisce soltanto presunzione "iuris tantum" dei rapporti tra
ricevente e destinatario - che € un ente di gestione sfornito di soggettivita giuridica, ancorché
imperfetta, e di autonomia patrimoniale, ancorché limitata - rappresentato
dall "amministratore. Pertanto la notifica a questi personalmente, ovunque si trovi, degli atti
indirizzati al condominio & valida, mentre in mancanza dello stesso, deve avvenire a mani delle
persone e nei luoghi indicati dall art. 139 c.p.c., si che se effettuata a persona diversa
dall "amministratore e nello stabile condominiale, devono esservi locali destinati
all “organizzazione e allo svolgimento e della gestione delle cose e dei servizi comuni, come ad
esempio la portineria, per la configurabilita dell ""ufficio" dell "amministratore.

5dill 15/01/2014 17.57



http://bancadati.confedilizia.it/bancadati.php

Cass. civ., Sez.II, 21/05/2001, n.6906, Cond. via Orlando de Tommaso, 12, Roma C. Soc. La
Rinascente, in Mass. 2001

In tema di controversie tra condomini, rientranti nella competenza del giudice di pace ex art.
7, comma 3, c.p.c., devono intendersi per cause relative alle modalita d uso dei servizi
condominiali quelle riguardanti i limiti qualitativi di esercizio delle facolta contenute nel diritto
di comunione, e, quindi, quelle relative al modo pil conveniente ed opportuno in cui tali facolta
debbono essere esercitate, mentre per cause relative alla misura dei servizi in condominio
debbono intendersi quelle concernenti una riduzione o limitazione quantitativa del diritto dei
singoli condomini. Sussiste, invece, la competenza ordinaria per valore qualora al condomino
non derivi una limitazione qualitativa o quantitativa del suo diritto, ma la negazione in radice di
esso. (Nel caso di specie, in applicazione di tale principio, la S.C., in una controversia insorta a
seguito della domanda di un condomino che, deducendo la nullita della delibera che aveva
destinato a parcheggio | "area del cortile condominiale, per il mutamento, da essa operato in
violazione dell "art. 1102 c.c., della naturale destinazione del cortile, ha confermato la
decisione del tribunale, che aveva dichiarato la propria competenza, sul rilievo che, in detta
controversia, veniva in contestazione il diritto stesso dei condomini ad utilizzare il cortile come
area di parcheggio).

Cass. civ., Sez.II, 22/05/2001, n.6642, Cond. Casa Ideale C. Gravina, in Mass. 2001

La rinuncia unilaterale al riscaldamento condominiale operata dal singolo condomino mediante
il distacco del proprio impianto dalle diramazioni dell 'impianto centralizzato & legittima,
quando | “interessato dimostri che, dal suo operato, non derivano né aggravi di spese per coloro
che continuano a fruire dell impianto, né squilibri termici pregiudizievoli della regolare
erogazione del servizio, solo nel caso in cui il regolamento di condominio di natura contrattuale

non la vieti esplicitamente. (Nella specie la corte ha affermato che il regolamento
condominiale, anche se contrattuale, mentre non pud consentire la rinuncia all uso
dell “impianto centralizzato con esonero dalle spese, pu0, invece, prevedere il divieto dal

distacco non essendo detto divieto in contrasto con la disciplina dell “uso della cosa comune).

Cass. civ., Sez.II, 21/05/2001, n.6923, Manzi C. Cond. via Galli, in Mass. 2001

Essendo il condominio un ente di gestione sfornito di personalita distinta da quella dei suoi
partecipanti, | esistenza dell "'organo rappresentativo unitario (I "amministratore) non priva i
singoli condomini del potere di agire a difesa dei diritti connessi alla detta partecipazione, ne
quindi del potere di intervenire nei giudizi, in cui tale difesa sia stata assunta dall "organo di
rappresentanza unitaria, ovvero di avvalersi dei relativi mezzi di impugnazione ove non
proposti da quest "ultimo.

Cass. civ., Sez.II, 25/05/2001, n.7130, Campanile e altri C. Giannelli e altri, in Mass. 2001

GIUGNO

Il difetto di isolamento tra il piano cantinato di proprieta condominiale e | appartamento
sovrastante deve intendersi quale vizio della detta unita individuale e non riferibile alla cosa
comune, atteso che la natura, funzione e destinazione di una cantina (che dal suo interramento
riceve le adeguate condizioni termico - ambientali) non comporta la necessita di isolamento del
relativo solaio di copertura del sovrastante appartamento, e che, in ogni caso, trattandosi di
una superficie coperta e non di una parte comune dell "edificio destinata ad isolarlo dagli agenti
atmosferici (come il terrazzo di copertura ed i muri perimetrali), non & esperibile | azione di
responsabilita ai sensi dell "art. 2051 c.c. Ne consegue che il proprietario dell "appartamento
sovrastante il piano cantinato dovra far valere le proprie ragioni nei confronti del costruttore e
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non nei confronti del condominio.
Cass. civ., Sez.II, 04/06/2001, n.7489, Vento C. Cond. Ispei, in Mass. 2001

In tema di convocazione dell "assemblea condominiale deve essere convocato solo il vero
proprietario della porzione immobiliare e non anche colui che si sia comportato, nei rapporti
con i terzi, come condomino senza esserlo, difettando nei rapporti tra il condominio (nella
specie, | "amministratore) ed i singoli partecipanti ad esso, le condizioni per | operativita del
principio dell "apparenza del diritto, strumentale essenzialmente all “esigenza di tutela dei terzi
in buona fede.

Cass. civ., Sez.II, 11/06/2001, n.7849, Donati C. Cond. alberghiero hotel Splendor, in Mass.
2001

Nella controversia promossa da un condomino nei confronti del condominio al fine di sentire
dichiarare |’inesistenza dell "obbligo di pagare la propria quota di spesa, deliberata ed
approvata in via generale e per tutti i condomini, sull assunto della invalidita della
deliberazione assembleare, la contestazione deve intendersi estesa necessariamente
all “invalidita dell “intero rapporto, il cui complessivo valore &, pertanto, quello rilevante ai fini
della determinazione della competenza, atteso che il "thema decidendum" non riguarda
| ‘obbligo del singolo condomino, bensi | “intera spesa oggetto della deliberazione, la cui validita
non puo formare oggetto di riscontro soltanto in via incidentale.

Cass. civ., Sez.II, 21/06/2000, n.8447, Moruzzi C. Cond. La Quercia, in Mass. 2001

Nel caso in cui la domanda sia diretta all "accertamento del diritto di uso esclusivo di un bene
(nella specie, posti auto condominiali) e alcuni condomini eccepiscano in via riconvenzionale di
esserne proprietari esclusivi in base ai titoli ovvero per intervenuta usucapione, si configura
un “ipotesi di litisconsorzio necessario e il contraddittorio deve essere integrato nei confronti di
tutti i comproprietari dello stabile, essendo dedotto in giudizio un rapporto plurisoggettivo
unico e inscindibile, con la conseguenza che la sentenza, implicando un accertamento in ordine
a titoli di proprieta confliggenti tra loro, non pud conseguire un risultato utile se non
pronunciata nei confronti di tutti i partecipanti al condominio.

Cass. civ., Sez.II, 25/06/2001, n.8666, Bucci C. Soc. Immob. Savellia, in Mass. 2001

L art. 63 disp. att. c.c. prevede genericamente e senza limitazioni, la possibilita per
| "amministratore del condominio di ottenere decreto ingiuntivo per la riscossione dei contributi
in base allo stato di ripartizione della spesa approvato dall "assemblea ed & evidente che "i
contributi" ai quali si riferisce la norma in questione sono le quote gravanti sui singoli
condomini delle spese condominiali in genere contemplate nell "art. 1123 c.c.

Cass. civ., Sez.II, 25/06/2001, n.8676, Marino C. Cond. via Modigliani n. 36 Catania, in Mass.
2001

Ai fini dell “acquisto per usucapione di un diritto di servitu, | "elemento oggettivo del possesso
protratto per | "arco temporale richiesto dalla legge viene integrato dalla semplice utilizzazione
di fatto, da parte del proprietario di un fondo, di un contiguo immobile altrui, a vantaggio del
proprio, senza che assuma rilievo ostativo la circostanza che la medesima attivita venga svolta
anche da terzi estranei, salvo che questa dia luogo ad una interruzione naturale del possesso,
impedendone | esercizio. (Nella specie, la S.C., alla stregua del principio enunciato nella
massima, ha confermato la decisione dei giudici di merito, che avevano accolto la domanda dei
condomini di un edificio di essere dichiarati titolari di un diritto di servitl, acquistato per
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usucapione, avente quale contenuto la facolta di parcheggiare i propri autoveicoli in un
adiacente terreno di proprieta di altro soggetto, utilizzato "abusivamente" allo stesso scopo
anche da terzi estranei al condominio, che, peraltro, aveva sempre cercato di impedire tale
utilizzazione da parte di costoro transennando |’area in questione in modo sempre pil
efficace).

Cass. civ., Sez.II, 26/06/2001, n.8737, Mariotti e altri C. Valli e altri, in Mass. 2001

In tema di condominio la tutela dei diritti comuni compete ad ogni condomino, il quale pud
agire in giudizio senza necessita di chiamare in causa gli altri, anche in sede di impugnazione e,
nonostante, la loro eventuale costituzione nel grado precedente.

Cass. civ., Sez.II, 28/06/2001, n.8842, La caletta C. Ranzani, in Mass. 2001

LUGLIO

Nel condominio di edifici, che costituisce un ente di gestione sfornito di personalita distinta da
quella dei suoi partecipanti, | "esistenza dell "'organo rappresentativo unitario non priva i singoli
condomini del potere di agire in difesa dei diritti connessi alla loro partecipazione, né, quindi,
del potere di intervenire nel giudizio in cui tale difesa sia stata legittimamente assunta
dall "amministratore e di avvalersi dei mezzi di impugnazione per evitare gli effetti sfavorevoli
della sentenza pronunciata nei confronti del condominio. (Nella specie, la S.C., sulla base di
detto principio, ha ritenuta legittima la transazione intervenuta in sede giudiziale fra tutti i
condomini dell “edificio, ritenendo irrilevante la mancanza della sottoscrizione di uno di essi,
nella sola qualita di amministratore dell “immobile).

Cass. civ., Sez.II, 04/07/2001, n.9033, Oliva C. Cond. via Cacciatore n. 26 Salerno, in Mass.
2001

Al contratto concluso con il professionista dall "amministratore del condominio, ente di gestione
sfornito di personalita giuridica distinta da quella dei suoi partecipanti, si applicano, in
presenza degli altri elementi previsti dalla legge, gli art. 1469 bis ss. c.c., atteso che
| 'amministratore agisce quale mandatario con rappresentanza dei vari condomini, i quali
devono essere considerati consumatori, in quanto persone fisiche operanti per scopi estranei ad
attivita imprenditoriale o professionale.

Cass. civ. (Ord.), Sez.III, 24/07/2001, n.10086, Soc. Ceam C. Cond. Arcobaleno via Meli n. 2
Ferrara, in Mass. 2001

Qualora il convenuto contesti la propria legittimazione passiva e, solo in subordine, eserciti
azione di garanzia nei confronti del terzo chiamato in causa, la domanda dell "attore non si
estende automaticamente nei confronti del terzo; pertanto, incorre in vizio di extrapetizione il
giudice che, assolto il convenuto dalla domanda di risarcimento del danno, pronunci condanna
nei confronti del terzo. (Nella specie, | attore aveva chiesto il risarcimento del danno da
infiltrazioni nei confronti di un condomino e del condominio che aveva chiamato in causa il
costruttore; respinta la domanda nei confronti del condominio e del costruttore, aveva proposto
appello il solo condomino chiedendo la reiezione della domanda e in subordine la condanna del
chiamato a titolo di garanzia; la S.C. ha cassato con rinvio la sentenza d appello che aveva
respinto la domanda nei confronti del condomino e condannato il chiamato a risarcire | "attore).

Cass. civ., Sez.III, 27/07/2001, n.10301, Ditta Bellati C. Cond. via Villagrande n. 2 Rapallo, in
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Mass. 2001

AGOSTO

Le obbligazioni a carico del condomino connesse alla proprieta comune dell impianto
centralizzato di riscaldamento vengono

meno nella ipotesi in cui costui sia stato escluso dal relativo servizio per distacco della
diramazione ai locali di sua esclusiva proprieta, disposto dallo stesso condominio allo scopo di
procedere alle necessarie riparazioni, e per il protrarsi di tale distacco a causa della inerzia del
condominio medesimo, senza che rilevi in contrario la decisione, presa, in conseguenza di cio,
dal condomino, di attivare un impianto autonomo di riscaldamento. (Nella specie, alla stregua
del principio di cui alla massima, la S.C. ha confermato la decisione dei giudici di merito che
aveva accolto la impugnazione della delibera condominiale con la quale le spese di gestione
dell “impianto centralizzato di riscaldamento per gli anni 1989 - 90 e 1990 - 91 erano state
poste a carico anche dei condomini di una delle palazzine del condominio che, per detto
periodo, era stata esclusa dalla fruizione del servizio per distacco, protrattosi nel tempo,
disposto dal condominio stesso, con taglio della condotta dell "alimentazione, allo scopo di
eliminare le perdite di pressione e di acqua riscontrate).

Cass. civ., Sez.II, 02/08/2001, n.10560, Cond. via dei Monti di Primavalle n. 194 Roma C.
Sansolini e altri, in Mass. 2001

In tema di condominio negli edifici, |"art. 1131, comma 2, c.c. prevede la legittimazione
passiva dell "'amministratore solo in ordine alle liti riguardanti le parti comuni dell "edificio, con
la conseguenza che, ove un condomino chieda che | accertamento della proprieta esclusiva di
parte del sottotetto, viene meno la legittimazione passiva dell 'amministratore, dovendo la
causa, riguardante | estensione del diritto dei singoli in dipendenza dei rispettivi acquisti,
svolgersi nei confronti di tutti i condomini; nell “ipotesi in cui la suddetta controversia venga
proposta e decisa solo nei confronti dell "amministratore, il contraddittorio non puo ritenersi
validamente instaurato, e, in difetto di giudicato esplicito o implicito sul punto, tale invalida
costituzione del contraddittorio deve essere rilevata d ufficio anche in sede di legittimita.

Cass. civ., Sez.II, 06/08/2001, n.10828, Pavignano C. Cond. La Biriola La Thuile, in Mass. 2001

OTTOBRE

La convenzione fra condomini per la gestione di servizi in comune ha le caratteristiche di un
regolamento di super condominio il quale, pur se avente natura contrattuale, puo essere
modificato a maggioranza nella parte in cui si limita a dettare norme che disciplinano | "uso e le
modalita di godimento delle cose comuni ovvero il funzionamento dei servizi condominiali. Ne
consegue che la modifica del servizio comune di portierato pur se comportante la modifica di un
regolamento di natura contrattuale, puo essere deliberato dall "assemblea con la maggioranza
stabilita dalla convenzione medesima.

Cass. civ., Sez.II, 05/10/2001, n.12290, Cond. via Fausta Labia 5 pal. 5, Roma C. Cond via
Fausta Labia 5 pal. 7 Roma, in

Mass. 2001
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In tema di condominio di edifici la terrazza a livello anche se di proprieta o di uso esclusivo di
un singolo condomino assolve alla stessa funzione di copertura del lastrico solare posto alla
sommita dell “edificio nei confronti degli appartamenti sottostanti. Ne consegue che a norma
dell"art. 1126 c.c. tutti i condomini cui la terrazza funge da copertura, in concorso con
| "'eventuale proprietario superficiario o titolare del diritto di uso esclusivo, sono tenuti alla
manutenzione della suddetta terrazza onde dei danni cagionati all "appartamento sottostante
per le infiltrazioni di acqua provenienti dalla terrazza deteriorata per difetto di manutenzione
secondo i criteri di ripartizione delle spese stabiliti dall "art. 1126 c.c.

Cass. civ., Sez.III, 17/10/2001, n.12682, Di Biase C. Soc. Immobiliare Tosi, in Mass. 2001

L art. 1123 c.c. trova applicazione con riferimento alle spese attinenti a quelle parti e quei
servizi comuni dell “edificio in condominio che per loro natura sono destinati a fornire utilita
diverse ai singoli condomini; la norma non trova pertanto applicazione con riguardo alla spesa
per la messa a terra dell "impianto elettrico condominiale.

Cass. civ., Sez.II, 18/10/2001, n.12737, Valoroso C. Cond. viale Tiziano 128, Portici, in Mass.
2001

Il regolamento di condominio predisposto dall “originario unico proprietario dell “intero edificio,
ove sia accettato dagli iniziali acquirenti dei singoli appartamenti e regolarmente trascritto nei
registri immobiliari, assume carattere convenzionale e vincola tutti i successivi acquirenti, non
solo per le clausole che disciplinano | 'uso o il godimento dei servizi o delle parti comuni, ma
anche per quelle che restringono i poteri e le facolta dei singoli condomini sulle loro proprieta
esclusive venendo a costituire su queste ultime una servitu reciproca; ne consegue che tale
regolamento convenzionale, anche se non materialmente inserito nel testo del successivo
contratto di compravendita dei singoli appartamenti dell "edificio, fa corpo con esso quando sia
stato regolarmente trascritto nei registri immobiliari, rientrando le sue clausole, "per
relationem", nel contenuto dei singoli contratti.

Cass. civ., Sez.II, 25/10/2001, n.13164, Midulla e altri C. Cond. Corso Vittorio Emanuele,
Napoli, in Mass. 2001

In tema di condominio di edifici, colui che agisce in giudizio in nome del condominio deve dare
la prova, in caso di contestazione, della veste di amministratore e, quando la causa esorbita
dai limiti di attribuzione stabiliti dall "art. 1130 c.c., di essere autorizzato a promuovere
| "azione contro i singoli condomini o terzi. Tale onere probatorio € da ritenersi assolto con la
produzione della delibera dell assemblea condominiale dalla quale risulti che egli €&
| "amministratore e che gli & stato conferito mandato a promuovere | "azione giudiziaria, mentre
in caso di mancata contestazione, la persona fisica costituita in giudizio che rilasci il mandato al
difensore nella qualita di legale rappresentante dell ‘ente di gestione, non ha |'onere di
dimostrare tale veste.

Cass. civ., Sez.II, 25/10/2001, n.13164, Midulla e altri C. Cond. Corso Vittorio Emanuele,
Napoli, in Mass. 2001

Il principio dell“inoperativita, nel condominio, della normativa sulle distanza legali, se pud
valere con riferimento alle opere eseguite sulle parti comuni e sempre che si tratti di uso

normale di queste ultime, non si estende invece ai rapporti fra i singoli condomini.

Cass. civ., Sez.II, 25/10/2001, n.13170, Villani C. Colaneri, in Mass. 2001
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NOVEMBRE

In mancanza di diversa convenzione adottata all unanimita, espressione dell autonomia
contrattuale, la ripartizione delle spese condominiali deve necessariamente avvenire secondo i
criteri di proporzionalita, fissati nell "art. 1123 c.c., e, pertanto, non & consentito all "assemblea
condominiale, deliberando a maggioranza, di ripartire tra i condomini non morosi il debito delle
quote condominiali dei condomini morosi; invece, nell ipotesi di effettiva, improrogabile
urgenza di trarre "aliunde" somme - come nel caso di aggressione "in executivis" da parte di
creditore del condominio, in danno di parti comuni dell “edificio - pu0 ritenersi consentita una
deliberazione assembleare, la quale tenda a sopperire all 'inadempimento del condomino
moroso con la costituzione di un fondo - cassa "ad hoc", tendente ad evitare danni ben piu gravi
nei confronti dei condomini tutti, esposti dal vincolo di solidarieta passiva; conseguentemente
sorge in capo al condominio e non ai singoli condomini morosi | "obbligazione di restituire ai
condomini solventi le somme a tale titolo percepite, dopo aver identificato gli insolventi e
recuperato dagli stessi quanto dovuto per le quote insolute e per i maggiori oneri.

Cass. civ., Sez.II, 05/11/2001, n.13631, Franchini C. Deriu, in Mass. 2001
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