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PREMESSA

La conoscenza delle regole del vivere in condominio è una necessità di ogni 
cittadino. Lo testimoniano i molteplici giudizi che ancora affliggono sul tema 
la giustizia italiana. Tanto che il legislatore, per porvi un qualche rimedio, ne 
ha riunito la competenza a decidere in capo al solo Giudice di pace, sia pure 
con decorrenza dal 2021.
Convinto che la conoscenza delle regole serva anche ad evitare le liti, ho 
voluto fortemente realizzare questo testo quale ausilio per tutti coloro che 
in condominio ci vivono, oltre che per i naturali destinatari quali giudici, 
avvocati ed amministratori.
Oltre che una raccolta di leggi e di giurisprudenza, il Codice del Condominio 
mira a rendere più agevole l’opera del lettore spiegando gli istituti tipici del 
condominio e curandone la loro evoluzione sia in dottrina che in giurispru-
denza. 

Ma vediamo in pratica come è organizzato il codice:

1.	La normativa

In primo luogo nella mia attività di avvocato ho spesso bisogno di trovare, su-
bito, la norma di riferimento ed allora ho pensato che sarebbe stato necessario 
per prima cosa riportare la normativa applicabile al condominio. Ed ecco che 
in questa prima parte, oltre alla Costituzione italiana, sono riportati gli articoli 
del codice civile e di quello di procedura civile che hanno ad esso riferimento, 
senza alcun commento o altro, per favorire una rapida e veloce consultazione.

2.	La normativa commentata e con la raccolta di giurisprudenza

Di poi vi è il codice commentato vero e proprio. E cioè ogni articolo presenta 
in calce un commento dell’autore volto a chiarirne gli aspetti più problematici 
e di interesse. Solo dopo il commento è riportata la giurisprudenza.

3.	Istituti tipici del contenzioso condominiale

In questa sezione abbiamo dato luogo ad una novità. Abbiamo pubblicato in 
diversi capitoli quegli argomenti di grande interesse generale che vanno dalla 
competenza del giudice all’impugnativa della delibera. Argomenti che fanno 
luce su quelli che sono gli aspetti problematici che più spesso danno luogo 
a conflitti. Approfondimenti che avremo cura di aggiornare ed arricchire ad 
ogni futura edizione con particolare attenzione alla prossima devoluzione 
dell’intero contenzioso condominiale al Giudice di pace.



4.	Casi pratici

Volendo arricchire il codice anche di numerosi casi pratici ne abbiamo fatto 
una sezione a parte in ordine alfabetico. Qui, particolare cura è stata data 
all’annoso problema del riparto delle spese.

5.	Appendice normativa

La raccolta delle principali normative sul condominio è arricchita dai provve-
dimenti del Garante in materia di privacy e circolari dell’Agenzia delle entrate 
sull’attività di amministratore di condominio.

Con il palese scopo di rendere una maggiore utilità al lettore indico la mia 
mail: studiorcusano@gmail.com per eventuali suggerimenti che avesse a 
propormi per le successive edizioni.

Ringrazio l’avvocato Alfredo Maiello che ha scritto la parte relativa alla Me-
diazione nonché gli avvocati Mario Acquarulo e Stefano Barra, ed i dottori 
Francesco Frasari e Ettore Di Folca per la loro collaborazione. Ringrazio 
altresì la dottoressa Roberta Orsini che con la sua opera di verifica e inte-
grazione ha impreziosito questa prima edizione del Codice del Condominio, 
che costituisce per me — e spero anche per il lettore — un’opera di ausilio 
nella quotidianità dei nostri impegni.

	 L’Autore
	 Rodolfo Cusano



Modalità di lettura delle norme sul condominio

Si premettono alcune considerazioni che potranno aiutare nella lettura di 
questo codice.

1.  In primo luogo le norme di stretto riferimento alla fattispecie condominio 
contenute nel codice civile (artt. 1117-1139 c.c.) sono indicate nel Libro III 
Della proprietà, Titolo VII Della comunione, Capo II Del condominio degli 
edifici e nelle Disposizioni di attuazione Sezione III intitolata Disposizioni 
relative al Libro III (artt. 61-72) nonché negli artt. 155bis e 156.
L’ultimo articolo del Capo II sul condominio, e precisamente l’art. 1139 
intitolato «Rinvio alle norme sulla comunione», stabilisce che: «Per quanto 
non è espressamente previsto da questo capo si osservano le norme sulla 
comunione in generale». Questo articolo è coordinato con il primo articolo 
sulla comunione e cioè l’art. 1100 c.c., il quale a suo volta dispone: «Quando 
la proprietà o altro diritto reale spetta in comune a più persone, se il titolo o 
la legge non dispone diversamente, si applicano le norme seguenti»; ciò fa 
sì che quando manca una espressa disciplina nell’articolato sul condominio 
trovino applicazione le norme sulla comunione (artt. 1101-1116).

2.  Lo stesso schema di lettura va dato alle norme sul mandato dell’ammini-
stratore. Nel senso che, qualora negli articoli sul condominio non si trovino 
riferimenti in merito alle particolari questioni che coinvolgono detta attività, 
troveranno applicazione le norme sul mandato in generale e cioè quelle di 
cui al Libro IV, Titolo III, Capo IX Del mandato, Sez. I, artt. 1703-1730.

3.  Nel codice di procedura civile abbiamo l’art. 7 sul riparto della competenza 
tra Giudice di pace e Tribunale, oggetto di riforma con l’entrata in vigore solo 
nel 2021. Riforma che prevede l’attribuzione in via esclusiva di tutti i giudizi 
in materia di condominio al Giudice di pace. Vi è poi l’art. 23 intitolato «Foro 
per le cause tra soci e tra condomini», il quale prevede testualmente: «Per le 
cause tra soci è competente il giudice del luogo dove ha sede la società; per 
le cause tra condomini, ovvero tra condomini e condominio, il giudice del 
luogo dove si trovano i beni comuni o la maggior parte di essi».

4.  Altre disposizioni normative che interessano il condominio si trovano, 
ad esempio, nei provvedimenti relativi alla privacy, agli amministratori di 
condominio etc., di tutte nel prosieguo del codice si darà conto riportandole 
nell’Appendice normativa. Utile a tale fine l’indice sistematico per un facile 
rintraccio.



5.  Un’ultima avvertenza riguarda la derogabilità o meno, da parte dell’assem-
blea dei condomini, della suddetta normativa. Due i paletti. Il primo previsto 
dall’art. 1138 c.c. testualmente: «Le norme del regolamento non possono 
in alcun modo menomare i diritti di ciascun condomino, quali risultano dagli 
atti di acquisto e dalle convenzioni, e in nessun caso possono derogare alle 
disposizioni degli articoli 1118, secondo comma, 1119, 1120, 1129, 1131, 
1132, 1136 e 1137». 
Il secondo dall’art. 72 disp. att. c.c.: «I regolamenti di condominio non 
possono derogare alle disposizioni dei precedenti articoli 63, 66, 67 e 69».

	 L’Autore
	 Rodolfo Cusano
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Parte II • Disposizioni di attuazione • (61)

DISPOSIZIONI PER L’ATTUAZIONE DEL CODICE CIVILE E 
DISPOSIZIONI TRANSITORIE

(Articoli estratti)

61. — Qualora un edificio o un gruppo di edifici appartenenti per piani o por-
zioni di piano a proprietari diversi si possa dividere in parti che abbiano le caratteri-
stiche di edifici autonomi, il condominio può essere sciolto e i comproprietari di cia-
scuna parte possono costituirsi in condominio separato [c.c. 1117, 1119].

Lo scioglimento è deliberato dall’assemblea con la maggioranza prescritta dal 
secondo comma dell’articolo 1136 del Codice, o è disposto dall’autorità giudiziaria 
su domanda di almeno un terzo dei comproprietari di quella parte dell’edificio del-
la quale si chiede la separazione.

ྟྟ COMMENTO

La voluntas legis
Si noti come in questo caso si adopera il termine «scioglimento» non in senso assoluto ma 
relativo: difatti, scioglimento in senso assoluto significa che il condominio viene meno e re-
stano delle proprietà individuali, mentre nel caso in esame il condominio che si scioglie vie-
ne a sua volta soppiantato da altri (almeno due) condòmini, ragion per cui sarebbe più esat-
to parlare di suddivisione dell’originario condominio.
Il comma secondo dell’articolo in esame dichiara che la maggioranza assembleare per vota-
re lo scioglimento venga determinata a norma del comma secondo dell’articolo 1136 c.c. e 
che, qualora tale maggioranza non venga raggiunta, lo scioglimento può essere chiesto all’au-
torità giudiziaria da almeno un terzo dei comproprietari che vogliono distaccarsi. È impor-
tante chiarire che tale ipotesi costituisce la regola soltanto quando, ai fini dello scioglimen-
to del condominio, non siano necessarie opere particolari, altrimenti (ex articolo 62, comma 
secondo, disp.att. c.c.) la maggioranza necessaria per la deliberazione diventa quella di cui 
all’articolo 1136, quinto comma, c.c.

La fusione di più edifici
Sul punto la Cassazione ha stabilito che detta norma non può applicarsi al caso inverso della 
fusione di più condomini: «La norma in questione (articolo 61 disp.att. c.c.), la quale prevede 
la possibilità della scissione, in base a delibera adottata a maggioranza, di un unico condo-
minio originario in più condomini, ha natura eccezionale, in quanto deroga al principio se-
condo il quale la divisione può essere attuata solo con il consenso unanime dei partecipan-
ti alla comunione, e quindi non può essere applicata analogicamente. A tale applicazione 
analogica, d’altra parte, sarebbe comunque di ostacolo la mancanza della identità di ratio. 
Poiché infatti l’articolo 61 disp.att. c.c. favorisce la trasformazione di un condominio com-
plesso in condomini autonomi, è impossibile utilizzare analogicamente tale norma per giu-
stificare l’ipotesi inversa, e cioè la fusione in un unico condominio di più edifici autonomi».

ྟྟ GIURISPRUDENZA

SOMMARIO

 1 Lo scioglimento giudiziale.  2 Delibera di fusione di più condomini.  3 Lo sciogli-
mento del supercondominio.



336

Parte II • Disposizioni di attuazione (62) con commento e giurisprudenza

1	 Lo scioglimento giudiziale
■■ L’autorità giudiziaria può disporre lo scioglimento del condominio, ai sensi degli artt. 61 e 

62 disp.att. c.c., solo quando l’immobile sia divisibile in parti strutturalmente autonome, ciò 
che è escluso dall’esistenza di interferenze materiali involgenti elementi strutturali essenzia-
li (quali fondazioni, facciata e perimetro) (Cass., 21686/2014).

2	 Delibera di fusione di più condomini
■■ È nulla la delibera adottata da una assemblea di supercondominio, a maggioranza dei suoi 

componenti, che istituisce un unico condominio tra i vari edifici interessati, in quanto lesiva 
del diritto di ciascun condomino di far parte del condominio costituito dal solo edificio in cui 
era proprietario di unità immobiliare. Sono altresì nulle le delibere assunte successivamen-
te da assemblee convocate come se esistesse un unico condominio, per deliberare su mate-
rie attinenti ai singoli fabbricati (Cass., 28-10-1995, n. 11276).

3	 Lo scioglimento del supercondominio
■■ La varietà delle tipologie costruttive è tale, da non consentire di affermare aprioristicamen-

te, come si fa nella sentenza impugnata, la configurabilità come condominio in senso proprio 
«solamente negli edifici che si estendono in senso verticale»: anche corpi di fabbrica adia-
centi orizzontalmente (come in particolare proprio le case «a schiera») possono ben esse-
re dotati di strutture portanti e di impianti essenziali comuni, come quelli che sono elenca-
ti nell’art. 1117 c.c., peraltro esemplificativamente e con la riserva «se il contrario non risul-
ta dal titolo». Ma anche in mancanza di un così stretto nesso strutturale, materiale e funzio-
nale, l’ipotesi della «condominialità» non può essere senz’altro esclusa, neppure per un in-
sieme di edifici «indipendenti». Lo si ricava, come esattamente hanno osservato i ricorren-
ti principali, dagli artt. 61 e 62 disp.att. c.c., che consentono lo scioglimento del condomi-
nio nel caso in cui «un gruppo di edifici ... si possa dividere in parti che abbiano le caratteri-
stiche di edifici autonomi», pur quando «restano in comune con gli originari partecipanti al-
cune delle cose indicate dell’articolo 1117 del codice»: dal che si desume che è permessa la 
costituzione ab origine di un condominio di fabbricati a sé stanti, aventi in comune solo al-
cuni elementi, o locali, o servizi, o impianti «condominiali» (cfr. Cass., 28-10-1995, n. 11276).

■■ Per i complessi immobiliari che comprendono più edifici, anche se «autonomi», è dunque 
rimesso all’autonomia privata se dare luogo alla formazione di un unico condominio, op-
pure di distinti condomini per ogni edificio, cui si affianca in tal caso un «supercondomi-
nio»: figura questa di creazione giurisprudenziale, alla quale sono applicabili le norme re-
lative al condominio, appunto perché si verte nella materia delle «parti comuni» indicate 
dagli artt. 1117 c.c. e 62 disp.att. c.c., caratterizzate dal rapporto di accessorietà necessaria 
che le lega alle singole proprietà individuali, delle quali rendono possibile l’esistenza stessa 
o l’uso, come per esempio le portinerie, le reti viarie interne, gli impianti dei servizi idrauli-
ci o energetici dei complessi residenziali, mentre restano soggette alla disciplina della co-
munione ordinaria le altre eventuali strutture, che invece sono dotate di una propria auto-
noma utilità, come per esempio le attrezzature sportive, gli spazi di intrattenimento, i lo-
cali di centri commerciali inclusi nel comprensorio (cfr. Cass., 3-10-2003, n. 14791) (Cass., 
18-4-2005, n. 8066).

62. — La disposizione del primo comma dell’articolo precedente si applica an-
che se restano in comune con gli originari partecipanti alcune delle cose indicate 
dall’articolo 1117 del Codice.
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Qualora la divisione non possa attuarsi senza modificare lo stato delle cose e oc-
corrano opere per la sistemazione diversa dei locali o delle dipendenze tra i con-
domini, lo scioglimento del condominio deve essere deliberato dall’assemblea con 
la maggioranza prescritta dal quinto comma dell’articolo 1136 del Codice stesso.

ྟྟ COMMENTO

A norma degli artt. 61 e 62 disp.att. c.c., lo scioglimento del condominio di un edificio o di 
un gruppo di edifici, appartenenti per piani o porzioni di piano a proprietari diversi, in tan-
to può dare luogo alla costituzione di condomini separati, in quanto l’immobile o gli immo-
bili oggetto del condominio originario possano dividersi in parti che abbiano le caratteristi-
che di edifici autonomi, quand’anche restino in comune con gli originari partecipanti alcune 
delle cose indicate dall’art. 1117 del c.c. Il tenore della norma, riferito all’espressione «edi-
fici autonomi», esclude di per sé che il risultato della separazione si concreti in una autono-
mia meramente amministrativa, giacché, più che ad un concetto di gestione, il termine «edi-
ficio» va riferito ad una costruzione, la quale, per dare luogo alla costituzione di più condomi-
ni, deve essere suscettibile di divisione in parti distinte, aventi ciascuna una propria autono-
mia strutturale, indipendentemente dalle semplici esigenze di carattere amministrativo. La 
sola estensione che può consentirsi a tale interpretazione è quella prevista dall’art. 62 cit. il 
quale fa riferimento all’art. 1117 c.c. (parti comuni dell’edificio in quanto destinate in modo 
permanente al servizio generale ed alla conservazione dell’immobile, riguardato sia nel suo 
complesso unitario che nella separazione di edifici autonomi). In questo ultimo caso, l’isti-
tuzione di nuovi condomini non è impedita dalla permanenza in comune delle cose indica-
te dall’art. 1117 c.c., la cui disciplina d’uso potrà formare oggetto di particolare regolamen-
tazione riferita alle spese ed agli oneri relativi. 

ྟྟ GIURISPRUDENZA

SOMMARIO

 1 Lo scioglimento.

1	 Lo scioglimento
■■ La costituzione di condomini separati in luogo dell’originario unico condominio costituito 

da un edificio o da un gruppo di edifici è regolata dagli articoli 61 e 62 disp.att. c.c., e suppo-
ne che l’immobile o gli immobili oggetto dell’iniziale condominio possano dividersi in par-
ti che abbiano le caratteristiche di edifici autonomi, quand’anche restino in comune con gli 
originari partecipanti alcune delle cose indicate dall’articolo 1117 c.c. Tale disciplina esclude 
di per sè che il risultato della separazione si concreti in una autonomia meramente ammini-
strativa o fiscale, giacché la costituzione di più condomini postula, piuttosto, la divisione del 
complesso immobiliare in parti distinte, aventi ciascuna una propria autonomia struttura-
le (che va apprezzata in fatto dai giudici del merito), indipendentemente dalle semplici esi-
genze di carattere gestorio o contabile (arg. da Cass. Sez. 2, 18-4-2005, n. 8066; Cass. Sez. 2, 
5-1-1980, n. 65; Cass. Sez. 2, 18/07/1963, n. 1964). La disposizione di cui all’articolo 61 disp.
att. c.c., prevedendo la possibilità di scissione, in base a deliberazione assembleare adotta-
ta a maggioranza, di un unico condominio originario in più condomini, ha, del resto, natura 
eccezionale, in quanto deroga al principio secondo il quale la divisione può essere attuata 
solo per atto di un’autonomia privata, ovvero con il consenso unanime dei partecipanti alla 
comunione (Cass., 28-10-1995, n. 11276; Cass., ord. 21-6-2018, n. 16385).

■■ Alla stregua di una corretta interpretazione degli articoli 61 e 62 disp.att. c.p.c., l’autorità giu-
diziaria può disporre lo scioglimento di un condominio solo quando il complesso immobilia-
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re sia suscettibile di divisione, senza che si debba attuare una diversa ristrutturazione, in par-
ti distinte, aventi ciascuna una propria autonomia strutturale (Cass., 19-12-2011 n. 27507).

■■ Lo scioglimento del condominio di un edificio o di un gruppo di edifici, appartenenti per pia-
ni o porzioni di piano a proprietari diversi, in tanto può dare luogo alla costituzione di con-
domini separati, in quanto l’immobile o gli immobili oggetto del condominio originario, pos-
sano dividersi in parti che abbiano le caratteristiche di edifici autonomi, quand’anche resti-
no in comune con gli originari partecipanti alcune delle cose indicate dall’art 1117 del c.c. 
(Cass., 1-12-2010, n. 24380; Cass., 14-10-2014, n. 21686).

■■ Al di fuori di tali interferenze di carattere amministrativo espressamente previste dalla leg-
ge, se la separazione del complesso immobiliare non può attuarsi se non mediante interfe-
renze ben più gravi, interessanti la sfera giuridica propria di altri condomini, alla cui proprie-
tà verrebbero ad imporsi limitazioni, servitù o altri oneri di carattere reale, è da escludere, in 
tale ipotesi che l’edificio scorporando possa avere una propria autonomia strutturale, pur 
essendo eventualmente autonoma la funzionalità di esso riferita alla sua destinazione e ge-
stione amministrativa (Cass., 18-7-1963, n. 1964). 

63. — Per la riscossione dei contributi in base allo stato di ripartizione appro-
vato dall’assemblea [c.c. 1123], l’amministratore, senza bisogno di autorizzazione 
di questa, può ottenere un decreto di ingiunzione immediatamente esecutivo, no-
nostante opposizione [c.p.c. 642], ed è tenuto a comunicare ai creditori non anco-
ra soddisfatti che lo interpellino i dati dei condomini morosi.

I creditori non possono agire nei confronti degli obbligati in regola con i paga-
menti, se non dopo l’escussione degli altri condomini.

In caso di mora nel pagamento dei contributi che si sia protratta per un seme-
stre, l’amministratore può sospendere il condomino moroso dalla fruizione dei ser-
vizi comuni suscettibili di godimento separato.

Chi subentra nei diritti di un condomino è obbligato solidalmente con questo al 
pagamento dei contributi relativi all’anno in corso e a quello precedente.

Chi cede diritti su unità immobiliari resta obbligato solidalmente con l’avente cau-
sa per i contributi maturati fino al momento in cui è trasmessa all’amministratore 
copia autentica del titolo che determina il trasferimento del diritto.

ྟྟ COMMENTO

Il procedimento di ricorso per decreto ingiuntivo
La caratteristica principale del procedimento di ingiunzione risiede nel contradditorio differi-
to ed eventuale, in quanto il decreto è emanato inaudita altera parte. Tale peculiarità ha fat-
to dubitare della legittimità costituzionale del presente procedimento ma la giurispruden-
za della Corte Costituzionale ha escluso la violazione del diritto di difesa sancito nell’art. 24 
Cost. in quanto è comunque possibile, per il debitore ingiunto, iniziare un giudizio di cogni-
zione ordinaria. 
Le condizioni generali di ammissibilità per ottenere un decreto ingiuntivo sono tutte elen-
cate nell’art. 633 c.p.c.
Può ottenere decreto ingiuntivo chi è creditore di una somma di danaro liquida, o di una de-
terminata quantità di cose fungibili; chi ha diritto alla consegna di una cosa mobile deter-
minata; gli avvocati, i cancellieri, gli ufficiali giudiziari e chiunque abbia prestato la sua ope-
ra in occasione di un processo, per il pagamento degli onorari dovuti per le loro prestazioni 
giudiziali; i notai ed altri esercenti una libera professione o arte per la quale esiste una tarif-
fa legalmente approvata, per onorari o rimborsi di spese.
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Gli obblighi dell’amministratore
Costituisce precipuo obbligo dell’amministratore la riscossione degli oneri condominiali. 
L’art. 1129 c.c., infatti, prevede espressamente che la riscossione forzosa delle somme do-
vute dagli obbligati debba avvenire entro sei mesi dalla chiusura dell’esercizio nel quale il 
credito esigibile è compreso, salva espressa dispensa dell’assemblea. La medesima norma 
chiarisce che quello di cui all’art. 63 è solamente una delle possibili strade che può percor-
rere l’amministratore per il recupero del credito. 
Il mandatario della compagine è legittimato ad agire in giudizio, per il recupero degli oneri 
arretrati, senza alcuna necessità di autorizzazione dell’assemblea anche in forza del solo bi-
lancio preventivo approvato.
L’amministratore può addirittura essere revocato qualora sia stata promossa azione giudi-
ziaria per la riscossione delle somme dovute al condominio ed egli abbia omesso di curare 
diligentemente l’azione e la conseguente esecuzione coattiva. Così come può, del pari, esse-
re revocato per aver acconsentito, per un credito insoddisfatto, alla cancellazione delle for-
malità eseguite nei registri immobiliari a tutela dei diritti del condominio.
Si tratta, a ben vedere, di una serie di norme stringenti che costringono l’amministratore 
ad una nuova organizzazione molto più celere ed efficace se solo si pensa che il termine di 
sei mesi decorre dalla chiusura della gestione e non dall’approvazione del rendiconto (per 
il quale il termine per l’approvazione è sempre di 180 giorni dalla chiusura della gestione). 
La riscossione riguarda tanto le quote ordinarie stanziate quanto quelle straordinarie.
È consentita la richiesta di decreto ingiuntivo anche in presenza di un bilancio preventivo ri-
ferito ad un anno ormai trascorso, qualora il rendiconto non sia stato ancora approvato. Ciò 
al fine di assicurare la necessaria provvista per soddisfare le esigenze condominiali. Tale pro-
cedimento non è soggetto alla procedura di mediazione obbligatoria. Almeno fino a quando 
non cambia natura in presenza di una citazione in opposizione.

Mora ex re e spese per eventuali solleciti di pagamento
I termini entro i quali un condomino può considerarsi moroso sono indicati nel regolamen-
to condominiale o, se nulla prevede il regolamento, dalla assemblea condominiale, che può 
stabilire entro quanto tempo debbono essere effettuati i pagamenti e quali siano gli interes-
si di mora o le penalità per gli eventuali ritardi. In mancanza si fa riferimento alla consuetudi-
ne. Trattasi di una mora ex re, nel senso che non è necessario un apposito invito per costituire 
in mora il condomino ma è sufficiente il mero decorrere del tempo fissato per il pagamento.
Si ritiene che non sia «condizione di procedibilità» l’invio al condomino moroso di uno o più 
solleciti da parte dell’amministratore o del legale incaricato, salvo che ciò sia previsto espres-
samente da apposita clausola di regolamento contrattuale. 
Anzi, le spese per le lettere di messa in mora redatte dall’avvocato incaricato dall’ammini-
stratori non possono porsi a carico del moroso ma devono essere ripartite per tabella di pro-
prietà tra tutti i condomini in quanto trattasi, in assenza di condanna del giudice, di comuni-
cazione tra il condominio ed il moroso, alla pari di una semplice raccomandata a.r.

La nullità delle delibere di approvazione del riparto delle spese in deroga ai principi nor-
mativamente previsti

Come abbiamo avuto modo di sottolineare, recentemente la Corte di Cassazione ha statu-
ito — con due importanti ordinanze (Cass., sez. VI/II, ord. 20-12-2018, n. 33039 e Cass., sez. 
II, ord. 10-1-2019, n. 470) — la nullità (per impossibilità dell’oggetto) delle delibere condomi-
niali che approvano in concreto il riparto di una spesa in deroga ai principi normativamen-
te previsti. Con tali provvedimenti infatti essa ha stabilito che: «Sono da considerare nulle 
per impossibilità dell’oggetto, e non meramente annullabili, tutte le delibere dell’assem-
blea adottate in violazione dei criteri normativi o regolamentari di ripartizione delle spe-
se, e quindi in eccesso rispetto alle attribuzioni dell’organo collegiale, seppur limitate alla 


