
1. La “riforma” del condominio: osservazioni

di carattere generale

La l. 11 dicembre 2012, n. 220, pubblicata in
G.U. n. 293 del 2012, in vigore dal prossimo 18
giugno, rubricata: “Modifiche alla disciplina del
condominio negli edifici”, si inserisce nell’àmbito
di un più ampio progetto di revisione del corpus di
norme sulla proprietà e sui diritti reali oggi vigen-
te1, col fine di rispondere adeguatamente alle nuo-
ve problematiche determinate dalla diversa orga-
nizzazione di vita delle famiglie.

Le ragioni che hanno indotto il legislatore ad in-
tervenire sui profili sostanziali, e in parte su quelli
processuali, della materia sono chiaramente deli-

* Contributo pubblicato previo parere favorevole formulato
da un componente del Comitato per la valutazione scientifica.

1 Mi riferisco, ad esempio, alle proposte – delle quali, prima
dello scioglimento delle Camere, alcune erano già state condot-
te all’esame delle competenti commissioni parlamentari, altre
erano in attesa di assegnazione – di modifica della disciplina
dell’usucapione della proprietà e dei diritti reali di godimento
con riguardo ai beni appartenenti a cittadini italiani residenti al-
l’estero, di modifica degli artt. 41, 42 e 43 Cost. in materia di
iniziativa economica privata e di disciplina della proprietà, di
introduzione di agevolazioni in favore della piccola proprietà
contadina e, più in generale, ai disegni di legge di modifica al
Libro III del codice civile per la valorizzazione dei cespiti pub-
blici dello Stato e degli altri enti pubblici.
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neate nei lavori preparatori che hanno accompa-
gnato l’elaborazione della “riforma”, laddove si
evidenzia, da un lato, la necessità di adeguare l’im-
pianto normativo attuale allo sviluppo che ha ca-
ratterizzato il fenomeno del condominio negli edi-
fici sul piano economico e sociale e, dall’altro, la
sempre più crescente esigenza di una piena ed or-
ganica armonizzazione di taluni aspetti della disci-
plina con la consolidata interpretazione evolutiva
proposta della giurisprudenza per fare fronte al
consistente e crescente volume del contenzioso.

Più specificamente, le novità introdotte dovreb-
bero condurre al risultato, tra l’altro, di: 1) meglio
individuare, con un’elencazione comunque non
tassativa, le parti comuni dell’edificio ed ampliare
la nozione di condominio, in modo tale da esten-
dere l’àmbito di applicazione della relativa disci-
plina anche ai condomìni orizzontali ed ai super-
condomìni; 2) realizzare un più snello funziona-
mento dell’assemblea innovando, specie per
quanto attiene alle decisioni finalizzate alla sosti-
tuzione delle parti comuni o alla modificazione
della loro destinazione d’uso, i modi di costituzio-
ne, i quorum e le regole che sovraintendono all’im-
pugnazione delle deliberazioni; 3) consentire al
singolo condomino di rinunciare all’utilizzo delle
parti comuni, qualora ciò non determini notevoli
squilibri di funzionamento, né aggravi di spesa per
gli altri partecipanti; 4) definire un profilo più re-
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sponsabile e trasparente della gestione condomi-
niale, nell’esclusivo interesse dei condòmini ed a
garanzia dei terzi.

Dal punto di vista strutturale, la legge n. 220 del
2012 si compone di 32 previsioni.

Definite in modo più articolato e puntuale le
parti comuni dell’edificio (art. 1) e descritto l’àm-
bito di applicazione del provvedimento (art. 2), gli
aspetti sostanziali su cui il legislatore è intervenu-
to hanno riguardato: la modificazione delle desti-
nazioni d’uso dei beni che servono al godimento
di tutti i condòmini – e sotto questo profilo sono
state vietate quelle suscettibili di recare pregiudi-
zio alla stabilità o alla sicurezza, o di alterare il de-
coro del fabbricato –, modificazione con riguardo
alla quale sono stati definiti il quorum richiesto per
l’assunzione delle relative deliberazioni, nonché le
modalità, il contenuto ed i termini di convocazio-
ne dell’assemblea chiamata a deliberare sul punto
(art. 2); la tutela delle destinazioni d’uso delle par-
ti in proprietà comune da attività che possano in-
cidere negativamente ed in modo sostanziale sul-
le stesse, attuata attraverso il riconoscimento al-
l’amministratore ed ai singoli condòmini del pote-
re di diffidare l’esecutore e di convocare l’assem-
blea per fare cessare la violazione (art. 2); i diritti,
irrinunciabili, di ciascun partecipante sui beni co-
muni, con riguardo ai quali è stato previsto, da un
lato, l’obbligo di contribuire alle spese per la loro
conservazione e, dall’altro, la possibilità di sottrar-
si, a certe condizioni, all’utilizzo dell’impianto cen-
tralizzato di riscaldamento o di condizionamento
(art. 3); la divisione delle parti comuni per effetto
del consenso di tutti i partecipanti al condominio
(art. 4); il regime di approvazione delle innovazio-
ni finalizzate a migliorare la sicurezza e la salubrità
degli edifici e degli impianti, all’eliminazione delle
barriere architettoniche, al contenimento del con-
sumo energetico, alla realizzazione di parcheggi,
alla produzione di energia da fonti rinnovabili e al-
l’installazione di impianti centralizzati per la rice-
zione di flussi informativi (art. 5); l’esecuzione,
previa notizia all’amministratore, di opere su parti
di proprietà o uso individuale, opere che sino sta-
te vietate qualora possano recare danno alle cose
comuni o determinare un pregiudizio alla stabilità,
alla sicurezza o al decoro architettonico del condo-
minio (art. 6); la libera realizzazione di impianti in-
dividuali per la ricezione radiotelevisiva, subordi-
nata alla preventiva deliberazione assembleare so-
lo quando si rendano necessarie modifiche alle
parti di uso comune, nonché la possibilità per cia-
scun condomino di installare sistemi per la produ-
zione di energia da fonti rinnovabili sul lastrico so-
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lare e sulle altre superfici comuni, con attribuzione
all’assemblea del compito di provvedere a ripartire
l’uso di quelle aree, senza pregiudizio per le forme
di godimento in atto o comunque previste dal re-
golamento (art. 7); la facoltà di installare sulle par-
ti comuni impianti di videosorveglianza, con defi-
nizione del quorum richiesto per l’approvazione
delle relative deliberazioni (art. 7); le modalità di
manutenzione e sostituzione delle scale e degli
ascensori (art. 8); la nomina, la revoca, gli obblighi
e le attribuzioni dell’amministratore, con partico-
lare riferimento – sotto quest’ultimo profilo – all’e-
secuzione degli adempimenti di natura fiscale e al-
la conservazione dei registri obbligatori, e gli am-
biti della rappresentanza del condominio (artt. 9-
10, 12); il rendiconto condominiale annuale (art.
11); la gestione delle parti comuni su iniziativa di
un condomino individualmente, in relazione alla
quale è stato escluso il diritto al rimborso per le
spese a tal fine sostenute, qualora non urgenti (art.
13); la costituzione obbligatoria di un fondo spe-
ciale per i lavori straordinari e le innovazioni (art.
13); i quorum necessari per la valida costituzione
dell’assemblea, in prima ed in seconda convoca-
zione (art. 14); la legittimazione ad impugnare per
l’annullamento le delibere assembleari oltre che
del condomino dissenziente e assente, anche di
quello astenuto (art. 15); il contenuto – che non
può in ogni caso vietare il possesso o la detenzio-
ne di animali domestici – e le modalità di approva-
zione del regolamento condominiale (art. 16). Nei
rimanenti articoli, il legislatore si è occupato del
contenuto della nota di trascrizione nei registri im-
mobiliari di atti da parte del condominio (art. 17),
ha inciso su alcune norme delle disposizioni di at-
tuazione del codice civile (artt. 18-26) e delle leggi
speciali in materia di barriere architettoniche, ri-
sparmio energetico e fallimento (artt. 27-30), non-
ché del codice di procedura civile in tema di indi-
viduazione del giudice competente a conoscere
delle controversie tra condòmini e condominio
(art. 31), e ha precisato i termini della entrata in vi-
gore del provvedimento (art. 32).

Di seguito, verranno analizzate, attraverso un
confronto con la disciplina attualmente vigente, le
più significative modifiche introdotte dal legislato-
re della riforma, per poi proporre, all’esito, alcune
riflessioni sulla loro effettiva innovatività.

2. Le parti comuni dell’edificio

Per l’art. 1117 c.c. novellato, sono oggetto di pro-
prietà comune dei proprietari delle « singole unità
immobiliari » dell’edificio – anziché, come nel te-



sto vigente, « dei diversi piani o porzioni di piani di
un edificio » –, anche se aventi diritto a godimento
periodico e se non risulta il contrario dal titolo:

a) le parti necessarie alla sussistenza dell’edifi-
cio o all’uso comune: oltre al suolo, fondazioni,
muri maestri, tetti e lastrici solari, scale, portoni di
ingresso, vestiboli, anditi, portici e cortili, i « pila-
stri », le « travi portanti » e le « facciate »;

b) le parti strumentali ad una migliore utilizza-
zione del condominio e dei servizi in comune da
esso offerti: accanto alla portineria e all’alloggio del
portiere, alla lavanderia e agli stenditoi, le « aree de-
stinate a parcheggio »2 e pure i « sottotetti »3, quan-
do, per le loro obiettive caratteristiche funzionali e
strutturali, servano al godimento collettivo;

c) le opere, le installazioni e i manufatti di qua-
lunque genere al servizio dell’edificio, considerato
nella sua unità: gli ascensori, i pozzi e le cisterne,
gli « impianti idrici e fognari », i « sistemi centraliz-
zati di distribuzione e di trasmissione per il gas,
l’energia elettrica, per il riscaldamento ed il condi-
zionamento dell’aria, per la ricezione radiotelevi-
siva e per l’accesso a qualunque altro genere di
flusso informativo, anche da satellite o via cavo, e i
relativi collegamenti » fino al punto di diramazio-
ne ai locali di proprietà individuale dei singoli
condòmini, ovvero, « in caso di impianti unitari, fi-
no al punto di utenza, salvo quanto disposto dalle
normative di settore in materia di reti pubbliche ».

2 Cfr. Cass. 1° agosto 2008, n. 21003.
3 Cfr. Cass. 19 dicembre 2002, n. 18091 e Cass. 11 maggio

2000, n. 6027.
4 Nella dottrina formatasi precedentemente alla riforma, tra

gli altri, v. Salis, voce Condominio negli edifici, in Noviss. Dig. it.
III, Torino 1959, p. 1120.

5
Triola, Beni, proprietà e diritti reali, III, Il condominio, in Tratt.

Bessone, VII, Milano 2002, p. 46.
6 Ci si è qui evidentemente collocati in linea con l’orienta-

mento giurisprudenziale secondo cui, per decidere della pro-
prietà comune o esclusiva di un bene, si dovrebbe avere riguar-
do alla sua destinazione (Cass. 24 agosto 1991, n. 9084; Cass.
11 agosto 1990, n. 8233; Cass. 6 dicembre 1978, n. 5772).
Anche se, secondo un altro orientamento, solo il titolo potreb-
be avere rilevanza riguardo alla proprietà del bene (Cass. 1°
agosto 2002, n. 11391; Cass. 22 marzo 2000, n. 3409; Cass.
civ., sez. un., 7 luglio 1993, n. 7449).

7 Cass. 27 maggio 2011, n. 11812; Cass. 4 ottobre 2004, n.
19829; Cass. 19 novembre 2002, n. 16292; Cass. 7 agosto
2002, n. 11877; Cass. 12 febbraio 1998, n. 1498.

8 Occorrendo indagare se la previa delimitazione unilatera-
le dell’oggetto del trasferimento sia stata recepita nel contenu-
to negoziale per concorde volontà dei contraenti e se, dunque,
da questo emerga l’inequivocabile volontà delle parti di riser-
vare al costruttore – venditore la proprietà di quei beni che, per
ubicazione e struttura, sarebbero potenzialmente destinati al-
l’uso comune.
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L’elencazione delle singole cose di proprietà co-
mune contenuta nella norma, quantunque più ar-
ticolata rispetto all’attuale, continua ad essere
esemplificativa, ben potendo darsi altre parti del-
l’edificio oggetto di condominio, sempreché siano
essenziali all’esistenza dell’edificio o servano all’u-
so e al godimento collettivo4. Per converso, l’inse-
rimento di un bene in quella enumerazione non
rappresenta un sicuro indice di proprietà condo-
miniale: se è vero che il diritto di condominio sulle
parti comuni dell’edificio trova il suo fondamento
nel fatto che tali beni siano necessari per l’esisten-
za ovvero siano permanentemente destinati al ser-
vizio di tutti o taluni i condòmini5, allora il presup-
posto per il riconoscimento di una siffatta situa-
zione di coappartenenza viene meno ogniqualvol-
ta la cosa, per le sue obiettive caratteristiche strut-
turali, sia dotata di completa autonomia e sia su-
scettibile di godimento esclusivo6.

Secondo l’opinione prevalente7, recepita anche
nei lavori preparatori della riforma in esame, l’art.
1117 c.c. esprimerebbe una presunzione semplice
di proprietà comune, superabile in base al titolo
contrario, ossia facendo riferimento, anzitutto, al
negozio costitutivo del condominio e, quindi, al
primo atto di trasferimento di un’unità immobilia-
re dall’originario unico proprietario ad altro sog-
getto8, oppure a un accordo posteriore che abbia
raccolto il consenso di tutti i partecipanti. 

3. L’àmbito di applicazione

Sotto il profilo oggettivo, i confini della sfera di
operatività della riforma sono delineati puntual-
mente dall’art. 1117-bis c.c., di nuova introduzio-
ne, che a differenza dell’impianto vigente estende
espressamente la disciplina sul condominio negli
edifici a qualsiasi situazione di coappartenenza di
parti destinate all’uso e al godimento collettivo: la
disciplina del condominio non riguarda più, dun-
que, solamente il caso di parti comuni all’interno
di un unico fabbricato (il c.d. condominio vertica-
le), ma anche il caso di una pluralità di edifici di un
medesimo complesso residenziale, costituenti al-
trettanti condomìni, che condividono alcune cose,
impianti e servizi, quali, ad esempio, cortili, aree
destinate al parcheggio degli autoveicoli, cisterne,
impianti fognari, portineria, servizio di portierato
o di illuminazione (c.d. supercondominio, o con-
dominio orizzontale).

Il legislatore ha, invero, adottato una definizio-
ne di condominio molto estesa, capace di com-
prendere al proprio interno « tutti i casi in cui più
unità immobiliari o più edifici ovvero più condo-
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che servono al godimento di tutti i condòmini e di-
sposizioni per la loro tutela contro attività che pos-
sano incidere negativamente ed in modo sostan-
ziale sulle stesse.

Scendendo nel dettaglio, l’art. 1117-ter c.c., do-
po avere subordinato la possibilità di procedere a
simili interventi alla necessità di « soddisfare esi-
genze di interesse condominiale » (comma 1), ed
avere definito il quorum richiesto per l’assunzione
delle relative deliberazioni (« un numero di voti
che rappresenti i quattro quinti dei partecipanti al
condominio e i quattro quinti del valore dell’edifi-
cio »), nonché le modalità, il contenuto ed i termi-
ni di convocazione dell’assemblea (commi 2-3),
vieta, con una previsione che in qualche misura
riecheggia quella dell’art. 1120, ultimo comma,
c.c. sulle innovazioni, le modificazioni alle destina-
zioni d’uso che possano recare pregiudizio alla
stabilità o alla sicurezza del fabbricato, o che ne al-
terino il decoro architettonico (comma 4), non, in-
vece, quelle che possano rendere talune res com-
munes inservibili all’uso o al godimento anche di
un solo condomino, con ciò suscitando non po-
che incertezze interpretative, giacché è difficile
ravvisare la ragione di un simile, diverso tratta-
mento rispetto alle innovazioni11.

In secondo luogo, occorre osservare che la nor-
ma non fa alcun riferimento all’ipotesi di sostituzio-
ne delle parti comuni: non si comprende se per
una dimenticanza o, piuttosto, per una scelta con-
sapevole del legislatore. Resta il fatto che, in assen-
za di indicazioni, non è chiaro quale sia la discipli-
na da applicare a quelle ipotesi: se, come sembra
preferibile per identità di ratio, quella dell’art. 1117-
ter, comma 1, c.c., oppure quella, generale, desu-
mibile dagli artt. 1102 e 1103 c.c.

L’art. 1117-quater c.c. individua disposizioni per
la tutela delle destinazioni d’uso delle parti comu-
ni, contro le opere in grado di incidervi negativa-
mente ed in modo sostanziale, riconoscendo al-
l’amministratore ed ai singoli condòmini la facoltà
di diffidare l’esecutore e di chiedere la convocazio-

9 Cfr. Cass. 2 marzo 2007, n. 4973; Cass. 18 aprile 2005, n.
8066; Cass. 3 ottobre 2003, n. 14791.

10 Secondo i fautori di questa tesi, in passato condivisa dal-
la giurisprudenza, le cose necessarie all’uso comune di una
pluralità di condomìni formerebbero oggetto di una comunio-
ne fra i condomìni stessi, e non fra i partecipanti a ciascuno di
essi, da intendersi amministrata secondo le norme degli artt.
1100 ss. c.c.

11 Innovazioni che, quando suscettibili di rendere talune
parti comuni dell’edificio inservibili all’uso o al godimento an-
che di un solo condomino, sono precluse dalla disposizione
dell’ultimo comma dell’art. 1120 c.c.

minii di unità immobiliari o di edifici abbiano par-
ti comuni ai sensi dell’art. 1117 », in tal modo ab-
bracciando anche tutte quelle situazioni di pro-
prietà comune in rapporto di accessorietà e stru-
mentalità con i fabbricati, che possono realizzarsi
con le moderne tecniche architettoniche ed edili-
zie (si pensi alle case a schiera, o alle abitazioni bi-
familiari) in forme diverse da quelle sperimentate
usuali al tempo dell’entrata in vigore del codice ci-
vile.

In tal modo, è possibile risolvere, in linea con
l’orientamento della giurisprudenza più recente9,
l’annoso dibattito sorto in dottrina tra chi, relativa-
mente alle cose, agli impianti e ai servizi destinati
all’uso dei condòmini di tutti i lotti facenti parte di
uno stesso complesso residenziale, riteneva do-
versi anche in questo caso applicare la disciplina
sul condominio negli edifici e chi riteneva doversi
invece applicare le norme sulla comunione in ge-
nerale10. Quest’ultima tesi, per effetto della legge
n. 220 del 2012, può dirsi definitivamente supera-
ta.

Occorre, tuttavia, sin da subito osservare che se
da un lato il legislatore ha preferito “attualizzare” la
normativa vigente, estendendo l’àmbito di appli-
cazione della disciplina sul condominio anche alle
ipotesi di pluralità di condomìni, dall’altro non si è
preoccupato, come sarebbe stato invece auspica-
bile, di intervenire sugli artt. 61-62 disp. att. c.c.,
venendo così a dare vita ad un sistema di norme
per certi aspetti lacunoso e a volte privo di coordi-
namento: è facile constatarlo solo che si pensi che
il condominio orizzontale è da sempre considera-
to come una fattispecie a sé stante, e continua ad
esserlo, proprio dalle disposizioni di attuazione
testé richiamate, che consentono di fare venir me-
no la comunione forzosa quando le parti di un
medesimo edificio siano suscettibili di assumere il
carattere di condomìni autonomi (così nel caso di
un fabbricato con più colonne di appartamenti,
aventi ciascuna un proprio ingresso e una propria
scala) o quando si tratti di un gruppo di edifici, po-
tendo in tal caso i comproprietari di ciascuna par-
te costituirsi in condominio separato, oppure, nel
caso di scioglimento solamente parziale, lasciare
sopravvivere l’antico condominio per le parti ri-
maste comuni agli originari partecipanti.

4. Modificazioni e tutela delle destinazioni

d’uso

I successivi due articoli, il cui contenuto è del
tutto innovativo, recano la disciplina concernente
le modificazioni delle destinazioni d’uso dei beni
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communes sia la proporzione della partecipazione
agli oneri di gestione condominiale, indipendente-
mente dal valore della rispettiva proprietà solitaria
o dallo specifico uso delle aree comuni12.

Il comma 2 dell’art. 1118 c.c., se prima della
riforma si limitava a regolare la partecipazione dei
condòmini alle spese concernenti i beni comuni
nonostante la rinuncia al relativo diritto, mentre
solo indirettamente escludeva la validità della pre-
detta rinuncia, nella nuova formulazione prevede
espressamente che il condomino non può rinun-
ciare al suo diritto sugli stessi. Resta allora da do-
mandarsi se la disposizione si riferisca, come sem-
bra preferibile, solamente alle parti necessarie all’e-
sistenza dell’edificio o all’uso collettivo, in quanto
queste continuerebbero a servire il condomino
anche dopo, e nonostante la sua (invalida) rinun-
cia13, oppure anche a quegli impianti e servizi su-
perflui in relazione alle condizioni obiettive e alle
esigenze delle moderne concezioni di vita, o addi-
rittura illegali, perché vietati da norme imperative,
e la cui esistenza trovi ragione esclusivamente nel-
la determinazione di coloro i quali intendano con-
servarli.

Si è quindi precisato che ciascun partecipante
non può sottrarsi all’obbligo di contribuire alle
spese necessarie per la conservazione delle parti
comuni « neanche modificando la destinazione
d’uso della propria unità immobiliare, salvo quan-
to disposto da leggi speciali » (comma 3).

Il comma 4, anch’esso di nuova introduzione,
consente poi al condomino di rinunciare all’uso
del riscaldamento (o condizionamento) centraliz-
zato e di distaccare le diramazioni della propria
unità immobiliare dall’impianto comune, senza
necessità di alcuna autorizzazione o approvazione
da parte degli altri partecipanti, purché dalla sua ri-
nuncia e dal distacco non derivino né un aggravio
di spese per coloro che continuano a fruirne né
uno squilibrio termico dell’intero edificio, pregiu-
dizievole per la regolare erogazione del servizio14.
Soddisfatta tale condizione, il condomino rinun-
ziante è obbligato a concorrere al pagamento delle
sole spese per la manutenzione straordinaria del-
l’impianto e per la sua conservazione e messa a
norma, mentre è esonerato da quelle per il suo
uso15.

6. L’indivisibilità (relativa) delle parti comuni

L’art. 1119 c.c. subordinava la divisibilità delle
parti comuni dell’edificio alla sola condizione che
la stessa possa farsi « senza rendere più incomodo
l’uso della cosa a ciascun condomino », avuto ri-

ne dell’assemblea, chiamata a deliberare a mag-
gioranza degli intervenuti, che debbono rappre-
sentare almeno la metà del valore dell’edificio, in
merito alla cessazione delle attività, da perseguire,
eventualmente, anche ricorrendo alle opportune
azioni giudiziarie.

5. I diritti dei partecipanti sulle parti comuni

L’art. 1118 c.c. è stato solo in parte interessato
dalla riforma, che, da un lato, ha lasciato pressoché
invariata – se si trascurano le modifiche delle qua-
li si dirà a breve – l’attuale formulazione dei com-
mi 1-2, pur rendendo esplicita tanto l’impossibi-
lità per ciascun condomino di rinunciare al pro-
prio diritto sulle cose comuni quanto l’impossibi-
lità, sempre per ciascun condomino, di sottrarsi al-
l’obbligo di contribuire alle spese necessarie per la
loro conservazione, mentre, dall’altro, ha introdot-
to una nuova previsione, nella quale ha precisato
le condizioni che consentono a ciascun parteci-
pante alla comunione di distaccare la propria unità
immobiliare dall’impianto centralizzato di riscal-
damento o condizionamento dell’aria.

Per quanto concerne il primo aspetto, la legge n.
220 del 2012 ha confermato che, sempreché il ti-
tolo non disponga altrimenti, la misura del diritto
di comproprietà di ciascun condomino sulle parti
comuni è proporzionata « al valore dell’unità im-
mobiliare che gli appartiene ». Al riguardo, am-
messa la derogabilità della norma in esame, sem-
bra ragionevole riconoscere a tutti (o anche ad al-
cuni soltanto) i condòmini la possibilità di conve-
nire, anche tramite un accordo successivo alla costi-
tuzione del condominio, una disciplina che deter-
mini diversamente sia il diritto di ciascuno sulle res

12 Cfr. Cass. 8 luglio 1995, n. 7546, che ha riconosciuto la
validità di un accordo che aveva attribuito a condòmini pro-
prietari di unità abitative di diverso valore un uguale diritto do-
minicale sulle parti comuni, prevedendo la formazione di ta-
belle millesimali solo ai fini della ripartizione delle spese di ma-
nutenzione e pulizia delle stesse.

13 Cfr. Cass. 27 aprile 1991, n. 4652, che ha dichiarato la le-
gittimità della rinuncia da parte di un condomino al suo diritto
sull’impianto condominiale di autoclave e sul pozzo nero, per-
ché ritenuti superflui, esistendo una rete idrica pubblica e fo-
gnaria perfettamente efficiente.

14 Si intende che l’onere di dimostrare che dal distacco non
derivino né un aggravio di gestione né uno squilibrio termico è
a carico del rinunciante.

15 Cfr. Cass. 12 novembre 1997, n. 11152; Cass. 20 novem-
bre 1996, n. 10214, e Cass. 2 luglio 2001, n. 8924, che ha rite-
nuto obbligato il condomino rinunciante a sostenere l’aggravio
derivato alle spese di gestione del servizio di riscaldamento
condominiale.
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destinazione della cosa comune e di impedire agli
altri condomini di farne uso secondo il loro dirit-
to »19.

Oltre ad un quorum deliberativo diverso (la
maggioranza degli intervenuti, che rappresenti al-
meno la metà del valore dell’edificio) da quello
previsto per le innovazioni di cui al comma 1, è ri-
chiesto all’amministratore di convocare l’assem-
blea entro 30 giorni dalla proposta (comma 3),
proveniente anche da un solo condomino interes-
sato a tali opere20.

Continuano, in ogni caso, ad essere precluse le
innovazioni che possano recare pregiudizio alla
stabilità o alla sicurezza del fabbricato21, che ne al-
terino in modo apprezzabile il decoro architettoni-
co – ossia l’estetica fornita dalle linee e dalle strut-
ture ornamentali che costituiscono la nota domi-
nante dell’intero edificio o anche di sue singole
parti22 – o che rendano talune parti comuni inser-
vibili23 all’uso o al godimento anche di un solo
condomino (comma 4).

16 Sulla maggiore o minore comodità d’uso, v. Cass. 23 gen-
naio 2012, n. 867, e Cass. 13 luglio 1995, n. 7667.

17 Sul concetto di innovazione, v. Cass. 26 maggio 2006, n.
12654, e sulla distinzione rispetto alle modifiche, v. Cass. 23
ottobre 1999, n. 11936.

18 Mentre qualora non debba farsi luogo ad un riparto di
spesa, per essere questa stata assunta interamente a proprio
carico da un condomino, trova applicazione la norma generale
dell’art. 1102 c.c. (Cass. 12 febbraio 1993, n. 1781).

19 Resta da domandarsi quali siano le modalità con cui pos-
sano essere disposte quelle installazioni che non arrechino
pregiudizio alla destinazione della cosa comune o al diritto dei
condòmini di farne uso. Ritengo che debba trovare applicazio-
ne il comma 1 dell’art. 1120 c.c., ossia che sia necessaria, per
deciderle, la maggioranza dei partecipanti al condominio che
rappresenti i due terzi del valore dell’edificio.

20 In particolare, la richiesta del condomino interessato al-
l’adozione delle deliberazioni in esame deve precisare il « con-
tenuto specifico » e le « modalità di esecuzione degli interventi
proposti »; in mancanza, l’amministratore è tenuto ad « invitare
senza indugio il condomino proponente a fornire le necessarie
integrazioni ».

21 Si intende che il pregiudizio cui fa riferimento la norma
deve essere intollerabile, con la conseguenza che, se l’innovazio-
ne è utile a tutti i condòmini eccetto che a uno, e se a questi l’in-
novazione arreca un pregiudizio tollerabile, soprattutto in rela-
zione alla sua temporaneità e saltuarietà, l’innovazione deve ri-
tenersi consentita.

22 Non, invece, l’impatto dell’opera con l’ambiente circo-
stante (Cass. 25 gennaio 2010, n. 1286).

23 Sulla nozione di inservibilità all’uso o al godimento, v.
Cass. 12 luglio 2011, n. 15308, secondo la quale, nell’identifi-
cazione del limite all’immutazione della cosa comune, il con-
cetto di inservibilità della stessa non può essere riferito al sem-
plice disagio subito rispetto alla sua normale utilizzazione, ma
è costituito dalla concreta inutilizzabilità della res communis se-
condo la sua naturale fruibilità.

guardo tanto all’originaria consistenza ed estima-
zione della cosa in proprietà comune considerata
nella sua funzionalità, quanto in raffronto alle uti-
lità che i singoli condòmini ritraevano da essa nel-
lo stato di indivisione e quelle che ne ricaverebbe-
ro successivamente16. La riforma ha aggiunto l’ul-
teriore requisito del « consenso di tutti i parteci-
panti al condominio ».

Questa scelta suscita non poche perplessità ed
appare criticabile, se non altro per il risultato di
precludere la divisione delle parti comuni anche
quando, pur potendo questa farsi senza una mag-
giore incomodità nel senso sopra precisato, vi sia
il dissenso – giustificato o non giustificato – anche
di un solo condomino.

7. Il regime delle innovazioni

Passando all’esame dell’art. 1120 c.c., risulta
confermata la possibilità che i condòmini, con un
numero di voti che rappresenti la maggioranza dei
partecipanti al condominio e i due terzi del valore
dell’edificio, dispongano tutte le innovazioni di-
rette al miglioramento, o all’uso più comodo, o al
maggior rendimento delle cose comuni (comma
1), intendendosi, per innovazioni, non già qualun-
que opus novum, ma solamente quelle modifiche
che, alterando l’entità materiale o mutando la de-
stinazione originaria delle parti comuni, ne deter-
minino una diversa consistenza oppure un loro
utilizzo per fini differenti da quelli precedenti17, e
comportino una spesa da ripartire fra tutti i
condòmini18.

Uno specifico regime è stato introdotto per
quanto attiene all’iter di convocazione dell’assem-
blea e alle modalità di approvazione delle opere e
degli interventi finalizzati (comma 2): a) a miglio-
rare la sicurezza e la salubrità degli edifici e degli
impianti; b) all’eliminazione delle barriere architet-
toniche, al contenimento del consumo energetico,
alla realizzazione di parcheggi destinati a servizio
delle unità immobiliari o dell’edificio, alla produ-
zione di energia mediante l’utilizzo di impianti di
cogenerazione, fonti eoliche, solari o comunque
rinnovabili da parte del condominio o di terzi che
conseguano a titolo oneroso un diritto reale o per-
sonale di godimento del lastrico solare o di altra
idonea superficie comune; c) all’installazione di
impianti centralizzati per la ricezione radiotelevi-
siva e per l’accesso a qualunque altro genere di
flusso informativo, anche da satellite o via cavo, e i
relativi collegamenti fino alla diramazione per le
singole utenze, « ad esclusione degli impianti che
non comportano modifiche in grado di alterare la
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8. Opere su parti di proprietà o uso comune

Lasciato immutato l’art. 1121 c.c. sulle innova-
zioni gravose o voluttuarie, il legislatore è interve-
nuto sul successivo art. 1122 c.c.: anzitutto, ne ha
riscritto la rubrica24; poi, ne ha esteso l’ambito di
riferimento, vietando al singolo condomino di
eseguire, tanto nelle cose in proprietà solitaria,
quanto « nelle parti normalmente destinate all’uso
comune, che siano state attribuite in proprietà
esclusiva o destinate all’uso individuale », opere
che rechino un danno – non soltanto materiale,
ma anche funzionale25 –, o che « determinino un
pregiudizio alla stabilità, alla sicurezza o al decoro
architettonico dell’edificio » (comma 1). Infine, ha
onerato il condomino interessato ad eseguire ope-
re su quelle parti di proprietà o uso individuale, di
darne « in ogni caso » preventiva notizia all’ammi-
nistratore, che ne riferisce (rectius ne deve riferire)
all’assemblea (comma 2).

9. Ricezione radiotelevisiva, produzione di ener-

gia da fonti rinnovabili, videosorveglianza

Con l’introduzione del nuovo art. 1122-bis c.c.,
è stato riconosciuto a ciascun condomino il diritto
di installare, senza necessità – salvo nelle ipotesi
cui si dirà fra breve – di alcuna autorizzazione o
approvazione da parte degli altri partecipanti, im-
pianti non centralizzati per la ricezione radiotelevi-
siva26 e per l’accesso a qualunque altro genere di
flusso informativo ed i relativi collegamenti fino al
punto di diramazione delle singole utenze, con
l’obbligo di recare il minor pregiudizio alle parti
comuni e agli appartamenti in proprietà esclusiva,
preservando in ogni caso il decoro architettonico
dell’edificio (comma 1); come pure impianti per la
produzione di energia da fonti rinnovabili, desti-

24 “Opere su parti di proprietà comune o uso individuale” in
luogo di “Opere sulle parti dell’edificio di proprietà comune”.

25 Cfr. Cass. 10 settembre 2004, n. 18214.
26 Sull’argomento, è utile il rinvio all’art. 209 del d. legisl. n.

259 del 2003 (“Codice delle comunicazioni elettroniche”). In
giurisprudenza, v. Cass. 6 maggio 2005, n. 9393 e Cass. 21
agosto 2003, n. 12295.

27 In tal modo superando l’orientamento, delineatosi in giu-
risprudenza, che negava rientrasse nei compiti dell’assemblea
condominiale il provvedere all’installazione di un impianto di
videosorveglianza, sulla base della considerazione che tale in-
tervento non apparirebbe finalizzato in alcun modo a servire i
beni in comunione, neanche sotto il profilo dell’innegabile
maggior sicurezza derivante allo stabile nel suo complesso
(Trib. Salerno 14 dicembre 2010), nonché l’orientamento che
subordinava l’installazione al consenso unanime di tutti i
condòmini (Trib. Varese 16 giugno 2011, n. 1273).

Studium Iuris, 4/2013 Attualità e saggi

nati al servizio delle rispettive unità, sul lastrico so-
lare o su ogni altra idonea superficie comune e sul-
le parti di proprietà individuale dell’interessato
(comma 2).

Solo qualora si rendessero necessarie modifica-
zioni delle parti comuni, il condomino che intenda
eseguire quelle installazioni deve darne preventiva
comunicazione all’amministratore, indicando il
contenuto specifico e le modalità di esecuzione
degli interventi, mentre resta riservata all’assem-
blea (comma 3) la facoltà di prescrivere, con un
numero di voti che rappresenti la maggioranza dei
partecipanti al condominio e i due terzi del valore
dell’edificio, adeguate modalità alternative di ese-
cuzione, o di imporre cautele a salvaguardia della
stabilità, della sicurezza o del decoro architettoni-
co del fabbricato condominiale, ovvero subordi-
nare l’esecuzione degli interventi a idonea garan-
zia per i danni eventuali, nonché, quando ne sia ri-
chiesta, il compito di provvedere, quanto all’in-
stallazione degli impianti per la produzione di
energia da fonti rinnovabili, alla ripartizione dell’u-
so del lastrico solare o delle altre superfici comuni,
salvaguardando le diverse forme di utilizzo previ-
ste dal regolamento di condominio o altrimenti in
atto.

Il successivo art. 1122-ter c.c. individua il quo-
rum deliberativo (la maggioranza degli intervenu-
ti, che rappresentino almeno la metà del valore
dell’edificio) necessario per le decisioni assem-
bleari concernenti l’installazione, sulle parti comuni,
di impianti volti a consentire la videosorveglianza
su di esse27.

Pur nel silenzio della norma, sembra ragionevo-
le, ricorrendo l’identica ratio, richiedere quella
stessa preventiva deliberazione da parte dell’as-
semblea anche nell’ipotesi in cui un condomino
intenda installare a propria sicurezza, nell’unità di
proprietà individuale, un impianto di videosorve-
glianza con un fascio di captazione d’immagini
idoneo a riprendere aree comuni o, addirittura,
spazi esclusivi di altri condòmini.

10. Ripartizione delle spese

La legge n. 220 del 2012 non ha inciso sull’art.
1123 c.c., che prevede l’obbligo per i condòmini di
contribuire in misura proporzionale al valore della
rispettiva unità immobiliare o in quella diversa-
mente convenuta (comma 1), o all’uso che ciascu-
no può farne se si tratta di cose destinate a servire i
partecipanti in misura diversa (comma 2), alle
spese necessarie per la conservazione e per il go-
dimento delle parti comuni dell’edificio, per la
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biettivo di definire un profilo più responsabile e
trasparente della gestione condominiale, nell’inte-
resse dei condòmini e a garanzia dei terzi.

Per quanto concerne l’art. 1129 c.c., il primo
cambiamento è evidente già nella rubrica, laddove
si fa riferimento non più soltanto alla « nomina e
revoca » dell’amministratore, ma anche ai suoi
« obblighi », che vengono puntualmente delineati
nei commi dal 7 al 9, e tra i quali si segnalano in
particolare quelli: a) dell’apertura di un conto cor-
rente bancario o postale, intestato al condominio,
sul quale fare transitare in via esclusiva le somme
ricevute a qualunque titolo dai condòmini o da
terzi, nonché quelle a qualsiasi titolo erogate per
conto del condominio, con possibilità per ciascun
condomino, per il tramite dell’amministratore, di
prendere visione ed estrarre copia, a proprie spe-
se, della rendicontazione periodica; b) della resti-
tuzione, alla cessazione dell’incarico, di tutta la do-
cumentazione afferente al condominio e ai singoli
condòmini e dell’esecuzione delle attività urgenti
al fine di evitare pregiudizi agli interessi comuni,
senza diritto ad ulteriori compensi; c) di agire, sal-
vo espressa dispensa dell’assemblea, per la riscos-
sione forzosa delle quote condominiali, entro 6 me-
si dalla chiusura dell’esercizio di riferimento, an-
che ai sensi dell’art. 63, comma 1, disp. att. c.c.

Diversamente dalla previsione vigente, è richie-
sta la presenza necessaria dell’amministratore nei
condomìni con più di otto partecipanti, in luogo
degli attuali quattro (comma 1). L’obbligo di nomi-
na sorge nel momento stesso in cui i condòmini
diventano nove o più. Trattandosi di norma non
dispositiva, l’assemblea non può esimersi dalla
nomina31; è prevista, ad ogni modo, la possibilità
di subordinare la nomina alla presentazione, da
parte dell’aspirante amministratore, di una « poliz-
za individuale di responsabilità civile » per gli atti
compiuti nell’esercizio del mandato (comma 3) 32.
Se l’assemblea non vi provvede, la nomina è fatta,

28 Nel testo originario « ricostruzione ».
29 Equiparazione sulla ammissibilità della quale, già da tem-

po, la giurisprudenza aveva convenuto (Cass. 25 marzo 1999,
n. 2833 e Cass. 16 maggio 1991, n. 5479).

30 Peraltro, trattandosi di innovazione gravosa, i condòmini
che non intendano usufruire dell’ascensore sarebbero esonera-
ti da ogni contributo alla spesa, ex art. 1121, comma 1, c.c.

31 Né l’eventuale regolamento di condominio, quantunque
approvato da tutti i condòmini, potrebbe rinunciare alla nomi-
na di un amministratore.

32 Con l’obbligo per l’amministratore di provvedere, in tal
caso, all’adeguamento dei massimali di polizza qualora nel cor-
so del suo incarico siano deliberati dall’assemblea lavori straor-
dinari.

prestazione dei servizi nell’interesse comune e per
le innovazioni deliberate dalla maggioranza.

Occorre, al riguardo, osservare che la norma
non contiene alcun riferimento all’ipotesi di modi-
ficazione delle destinazioni d’uso, introdotta con
l’art. 1117-ter c.c. (v. supra par. 4), con ciò suscitan-
do non poche perplessità interpretative, dal mo-
mento che non appare conseguentemente chiara
quale sia la disciplina di ripartizione delle relative
spese.

Tuttavia, se è vero che per innovazione deve in-
tendersi, come più volte affermato dalla Cassazio-
ne, non soltanto la modifica materiale che altera
l’entità sostanziale della cosa comune, ma anche
quella che ne muta la destinazione originaria, allo-
ra la soluzione non può che essere ritrovata sem-
pre nel ricorso ai criteri proporzionali di cui all’art.
1123 c.c., potendosi considerare le modificazioni
delle destinazioni d’uso come conseguentemente
comprese nelle « innovazioni deliberate dalla mag-
gioranza ».

11. Manutenzione e sostituzione delle scale e

degli ascensori

Con la novella dell’art. 1124 c.c., è stata espres-
samente disposta l’applicazione della regola relati-
va alla ripartizione delle spese di manutenzione e
« sostituzione »28 delle scale, per metà in ragione
del valore delle singole unità immobiliari a cui ser-
vono, per l’altra metà in misura proporzionale al-
l’altezza di ciascun piano dal suolo, anche alle spese
per la manutenzione e sostituzione degli « ascenso-
ri »29.

Sarebbe stata auspicabile, per evitare il rischio
di incertezze in sede interpretativa, la precisazione
dell’àmbito di concreta operatività del principio:
se lo stesso debba essere riferito solamente agli
ascensori già esistenti nell’edificio oppure anche al-
le installazioni ex novo. Tra le due, ritengo preferi-
bile la prima soluzione, che appare suggerita dal-
l’impiego dei termini « manutenzione » e « sostitu-
zione ». Per quanto riguarda le nuove installazioni,
varrà la disciplina dell’art. 1123 c.c., relativa alla ri-
partizione delle spese per le innovazioni delibera-
te dalla maggioranza30.

12. Nomina, revoca, obblighi e attribuzioni

dell’amministratore

La disciplina degli artt. 1129 e 1130 c.c., relativi,
il primo, alla nomina e alla revoca, il secondo, alle
attribuzioni dell’amministratore, è stata sensibil-
mente innovata dalla legge n. 220/2012, con l’o-
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su ricorso anche di un solo condomino o dell’« am-
ministratore dimissionario », dall’autorità giudizia-
ria, con provvedimento di volontaria giurisdizione
adottato in camera di consiglio e soggetto a recla-
mo innanzi alla corte d’appello ai sensi dell’art.
739 c.p.c.33.

Contestualmente all’accettazione della nomina
e ad ogni rinnovo dell’incarico34, l’amministratore
è tenuto a fornire una serie di comunicazioni ai
condòmini, puntualmente indicate dal comma 2,
e a specificare analiticamente, a pena di nullità del-
la nomina stessa, l’importo dell’emolumento in
suo favore (comma 14).

Il comma 11 dispone in ordine alla revoca dal-
l’incarico, che può essere deliberata dall’assem-
blea in qualsiasi momento; mentre il successivo
comma 12 contempla l’ipotesi di una revoca per
giusta causa, che può essere pronunciata dal giu-
dice su ricorso di anche uno soltanto dei condò-
mini.

Nel successivo art. 1130 c.c. sono state specifi-
cate, ampliandole, le attribuzioni dell’amministra-
tore. In particolare, sono state previste la conserva-
zione di due nuovi registri (quello dell’anagrafe
condominiale e quello di contabilità) e la comuni-
cazione, da farsi annualmente, all’amministrazio-
ne finanziaria dell’ammontare dei beni e dei servi-
zi acquistati dal condominio.

Infine, sono stati previsti l’obbligo di redigere, al
termine di ogni esercizio, il rendiconto condomi-
niale della gestione, il cui contenuto minimo è sta-
to precisato nell’art. 1130-bis c.c., di nuova intro-
duzione35, e l’obbligo di convocare l’assemblea
per la relativa approvazione entro 180 giorni.

13. Gestione di iniziativa individuale

Prima della riforma, l’art. 1134 c.c. si limitava ad
escludere il diritto del condomino che avesse so-
stenuto spese per le cose comuni senza l’autoriz-
zazione dell’amministratore o dell’assemblea al
relativo rimborso, salvo che si trattasse di spese

33 Cfr. Cass. 11 aprile 2002, n. 5194.
34 Per effetto della riforma, la durata dell’ufficio di ammini-

stratore è di « un anno » e « si intende rinnovato » per eguale
periodo (art. 1129, comma 10, c.c.).

35 Secondo il quale « Il rendiconto condominiale contiene le
voci di entrata e di uscita ed ogni altro dato inerente alla situa-
zione patrimoniale del condominio, ai fondi disponibili ed alle
eventuali riserve che devono essere espressi in modo da con-
sentire l’immediata verifica. Si compone di un registro di con-
tabilità, di un riepilogo finanziario, nonché di una nota sinteti-
ca esplicativa della gestione con l’indicazione anche dei rap-
porti in corso e delle questioni pendenti ».
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urgenti, e quindi indifferibili allo scopo di evitare
possibile pregiudizio alle cose medesime. Con la
legge n. 220 del 2012, l’àmbito di applicazione
della norma è stato ulteriormente precisato, attra-
verso il riferimento, più propriamente, alle ipotesi
di « gestione individuale ».

14. Assemblea dei condòmini, impugnazione

delle deliberazioni, possesso e detenzione

di animali domestici

La legge n. 220 del 2012 ha apportato qualche
significativa novità anche agli artt. 1135-1138 c.c. 

Innanzitutto, le attribuzioni dell’assemblea dei
condòmini sono state specificate, più nel detta-
glio, nell’art. 1135 c.c., che rimette ora all’assem-
blea il compito di provvedere: a) alla conferma
dell’amministratore e all’eventuale sua retribuzio-
ne; b) all’approvazione del preventivo delle spese
occorrenti durante l’anno e alla relativa ripartizio-
ne tra i condòmini; c) all’approvazione del rendi-
conto annuale dell’amministratore e all’impiego
del residuo attivo della gestione; d) alle opere di
manutenzione straordinaria e alle innovazioni, co-
stituendo (non più facoltativamente, ma) obbliga-
toriamente un fondo speciale di importo pari al-
l’ammontare dei lavori; e) ad autorizzare l’ammi-
nistratore a partecipare e collaborare a progetti,
programmi ed iniziative territoriali promossi dalle
istituzioni locali, o da soggetti privati qualificati, al
fine di favorire il recupero del patrimonio edilizio
esistente, la vivibilità urbana, la sicurezza e la so-
stenibilità ambientale della zona in cui il condomi-
nio è ubicato.

La riforma ha ridefinito, riducendoli, i quorum
richiesti ai fini sia della costituzione dell’assemblea
sia dell’approvazione delle deliberazioni. Più pre-
cisamente, secondo il nuovo art. 1136 c.c., in pri-
ma convocazione, l’assemblea è regolarmente co-
stituita con l’intervento della maggioranza dei par-
tecipanti al condominio, i quali rappresentino al-
meno i due terzi del valore dell’intero edificio
(comma 1); mentre per la validità delle delibera-
zioni è necessaria l’approvazione della maggio-
ranza degli intervenuti, che rappresenti almeno la
metà del valore dell’edificio (comma 2). Se, tutta-
via, l’assemblea non si può validamente costituire
per mancanza del numero legale, è ammessa una
assemblea in seconda convocazione, in un giorno
successivo a quello della prima, e comunque non
oltre il decimo giorno. In seconda convocazione,
per la regolarità della riunione, basta l’intervento
di un terzo dei partecipanti al condominio, che
rappresentino almeno un terzo del valore dell’edi-
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Del regolamento, la cui adozione continua ad
essere obbligatoria quando il numero dei condò-
mini è superiore a dieci, l’art. 1138 c.c. prevede ora
le modalità di approvazione da parte dell’assem-
blea, richiedendo il voto favorevole della maggio-
ranza degli intervenuti che rappresentino almeno
la metà del valore dell’edificio, e rimettendo a cia-
scun condomino l’iniziativa per la formazione o
revisione di quello esistente. Ne dispone inoltre la
funzione, assegnandogli un ruolo di disciplina cir-
ca l’uso delle cose comuni, la ripartizione delle
spese e l’amministrazione del condominio. La no-
vella ha introdotto, infine, la previsione esplicita
della inidoneità del regolamento condominiale a
vietare il possesso o la detenzione di animali do-
mestici negli appartamenti in proprietà solitaria,
salva la possibilità che un simile divieto sia inseri-
to nel regolamento contrattuale, stipulato unani-
memente da tutti i condòmini o predisposto dal-
l’originario unico proprietario dell’intero edificio e
accettato di volta in volta dai successivi acquirenti
delle singole unità immobiliari39.

15. Norme di coordinamento

Tra le altre novità introdotte dalla riforma, alcu-
ne di carattere meramente formale, altre con fina-
lità di coordinamento con altre disposizioni vigen-
ti, si segnalano:

1) l’obbligo di indicare nella nota di trascrizione
nei rr.ii. di atti da parte del condominio, la sua
eventuale denominazione, ubicazione e codice fi-
scale (art. 2659, comma 1, n. 1, c.c.);

2) la possibilità per l’amministratore di ricorrere
alla procedura d’ingiunzione per la riscossione dei
contributi condominiali, senza la preventiva auto-
rizzazione all’assemblea, ma con l’obbligo di co-

36 La legittimazione dell’astenuto ad impugnare le delibera-
zioni era stata già da tempo riconosciuta in giurisprudenza
(Cass. 10 ottobre 2007, n. 21298). 

37 Sul concetto di delibera annullabile, v. Cass. civ., sez. un.,
7 marzo 2005, n. 4806: « Debbono qualificarsi annullabili le
delibere con vizi relativi alla regolare costituzione dell’assem-
blea, quelle adottate con maggioranza inferiore a quella pre-
scritta dalla legge o dal regolamento condominiale, quelle affet-
te da vizi formali, in violazione di prescrizioni legali, conven-
zionali, regolamentari, attinenti al procedimento di convoca-
zione o di informazione dell’assemblea, quelle genericamente
affette da irregolarità nel procedimento di convocazione, quel-
le che violano norme richiedenti qualificate maggioranze in re-
lazione all’oggetto ». 

38 Cfr. Cass. 6 maggio 1987, n. 4197, e con riferimento all’in-
teresse ad impugnare v. Cass. 1° dicembre 2000, n. 15377.

39 Cfr. Cass. 15 febbraio 2011, n. 3705.

ficio, e le deliberazioni devono essere approvate
dalla maggioranza degli intervenuti, con un nu-
mero di voti che rappresenti almeno un terzo del
valore dell’edificio (comma 3).

Per determinate deliberazioni, sono richieste
maggioranze diverse e più ampie:

1) le deliberazioni che concernono la nomina e
la revoca dell’amministratore, le liti attive e passive
relative a materie che esorbitano dalle attribuzioni
dell’amministratore, la ricostruzione dell’edificio o
le riparazioni straordinarie di notevole entità, la tu-
tela delle destinazioni d’uso, le innovazioni di cui
all’art. 1120, comma 2, c.c., l’installazione di im-
pianti di videosorveglianza sulle parti comuni, la
partecipazione a programmi ed iniziative territo-
riali ex art. 1135, comma 3, c.c., devono essere
sempre adottate con un numero di voti che rap-
presenti la maggioranza degli intervenuti e almeno
la metà del valore dell’edificio (comma 4);

2) le deliberazioni che hanno per oggetto le in-
novazioni incidenti sulle parti comuni di cui agli
artt. 1120, comma 1, c.c. e 1122-bis, comma 3, c.c.
devono essere approvate dalla maggioranza degli
intervenuti che rappresentino, in valore, almeno i
due terzi dell’edificio (comma 5).

Le deliberazioni adottate dall’assemblea sono
obbligatorie per tutti i partecipanti al condominio:
i condòmini assenti, dissenzienti ed ora anche –
secondo il nuovo art. 1137 c.c. – quelli astenuti,
possono però impugnarle36 quando siano contra-
rie alla legge o al regolamento di condominio, con
ricorso all’autorità giudiziaria nel termine perento-
rio di 30 giorni (che decorre dalla data della deli-
berazione per i dissenzienti e gli astenuti, e dalla
data di comunicazione per gli assenti). L’istanza di
annullamento, analogamente a quanto previsto
dall’art. 1109 c.c. in tema di comunione in genera-
le, non sospende l’esecuzione del provvedimento,
salvo che la sospensione sia ordinata dal giudice
(comma 3); né l’istanza proposta in via cautelare
prima dell’inizio della causa di merito sospende o
interrompe il termine per la proposizione dell’im-
pugnazione (comma 4). È appena il caso di osser-
vare che le disposizioni dell’art. 1137 c.c. riguarda-
no, come più volte chiarito dalla giurisprudenza,
solo le deliberazioni annullabili37, non invece quel-
le nulle perché carenti degli elementi essenziali, o
con oggetto impossibile o illecito o eccedente la
competenza dell’assemblea, o che incidono sui di-
ritti individuali sulle cose o servizi comuni o sulla
proprietà esclusiva di ciascun condomino, o altri-
menti invalide in relazione all’oggetto, le quali
possono essere impugnate da chiunque vi abbia
(un concreto) interesse, senza limiti di tempo38.
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municare ai creditori insoddisfatti i dati dei condò-
mini morosi; e la possibilità di sospendere il con-
domino moroso dalla fruizione dei servizi comuni
suscettibili di godimento separato se la mora si
protrae per 6 mesi (art. 63 disp. att. c.c.);

3) le modalità e i termini di convocazione del-
l’assemblea ed il contenuto del relativo avviso (art.
66 disp. att. c.c.);

4) l’intervento all’assemblea a mezzo rappre-
sentante ed il diritto di voto dell’usufruttuario (art.
67 disp. att. c.c.);

5) la revisione delle tabelle millesimali, che de-
ve essere approvata all’unanimità, salvo che la
modifica sia dovuta ad errore o sia conseguente
alle mutate condizioni dell’immobile, bastando
in questi casi il voto favorevole della maggioran-
za degli intervenuti che rappresentino almeno la
metà del valore dell’edificio (art. 69 disp. att.
c.c.);

6) i requisiti per lo svolgimento dell’incarico di
amministratore (art. 71-bis disp. att. c.c.);
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7) la mediazione obbligatoria in relazione alle
controversie in materia di condominio (art. 71-
quater disp. att. c.c.).

16. Considerazioni conclusive

A conclusione di questo excursus sulle principa-
li novità in materia di condominio negli edifici in-
trodotte dalla legge n. 220 del 2012, di cui si è cer-
cato di evidenziare luci ed ombre, sembra oppor-
tuno osservare che con tale provvedimento il legi-
slatore non ha attuato affatto una vera e propria
riforma. Si tratta, invero, di un impianto normativo
caratterizzato, per lo più, da accorgimenti mera-
mente tecnici e, a ben vedere, provenienti dai sug-
gerimenti – anche se non sempre organici – della
giurisprudenza di legittimità consolidatasi negli
anni; accorgimenti e novità almeno a prima vista
utili soltanto entro certi limiti, e sicuramente insuf-
ficienti per potersi parlare di una “rivoluzione co-
pernicana”.
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