Articolo 1135
Attribuzioni dell’assemblea dei condomini

“Oltre a quanto é stabilito dagli articoli precetiefassemblea dei condomini provvede:

1) alla conferma dell'amministratore e all'evergusala retribuzione;

2) all'approvazione del preventivo delle spese weoti durante I'anno e alla relati
ripartizione tra i condomini;

3) all'approvazione del rendiconto annuale dell'amstratore e all'impiego del residu
attivo della gestione;

4) alle opere di manutenzione straordinaria eiafilevazioni, costituendo obbligatoriamer
un fondo speciale di importo pari allammontareldeori.

L'amministratore non puo ordinare lavori di manatene straordinaria, salvo che rivestg
carattere urgente, ma in questo caso deve rifenietla prima assemblea.

L'assemblea pu0 autorizzare I'amministratore aepgmare e collaborare a proge
programmi e iniziative territoriali promossi dallgituzioni locali o da soggetti privati qualificat
anche mediante opere di risanamento di parti condegli immobili nonché di demoliziong
ricostruzione e messa in sicurezza statica, al dineavorire il recupero del patrimonio ediliz

esistente, la vivibilitd urbana, la sicurezza estsstenibilita ambientale della zona in cui| i

condominio & ubicato”.
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» Alle spese per la pulizia delle scale i condomomctenuti a contribuire non gia in base ai
valori millesimali di comproprieta, ma in relazioa#’'uso che ciascuno di essi puo fare

della parte comune, secondo il criterio fissatoatehma 2 dell’articolo 1123 del c.c., con
conseguenza che l'assemblea puo legittimamentetirgpda spesa in questione, in vir

la
tu

delle attribuzioni riconosciutele dall’articolo 13 3lel c.c., anche modificando i precedenti

criteri con la maggioranza prescritta dall’'articdi®36 del c.c., trattandosi di criteri ave
natura solo regolamentare (Cass. civ. sent. 97.1/01)
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* In tema di condominio negli edifici, il mancato iava un condomino dellinvito a
partecipare alla deliberazione comporta la semgitaullabilita (da far valere nel termine

di cui allarticolo 1137, ultimo comma, del c.c.) Bon la nullitd dell’assemble
condominiale (Cass. civ. sent. 8676/01).

* In sede di approvazione dei consuntivo di lavoeigesti su parti comuni del fabbricato e
ripartizione della relativa spesa, 'assemblea oomdiale puo legittimamente riconosce
a posteriori, opportunamente e vantaggiosamentkzzath detti lavori, ancorché no

a
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re,
n

previamente o validamente deliberati, e approviamelativa spesa, restando, in tal caso, la

preventiva formale deliberazione d’esecuzione aeblli e d’approvazione del preventivo

di

spesa surrogata a quella dellapprovazione deltaope del relativo consuntivo,
rappresentando quest’ultima l'unica fonte legittmeala spesa e il relativo onere per ciascun

condomino secondo lo stato di riparto (Cass. @at.s10573/01).

* Poiché non sono derogabili dal regolamento di comdim, anche se di natura contrattuale,
le norme concernenti la composizione e il funzioeata dellassemblea, € nulla, per
contrarieta a norme imperative, la clausola deblagento contrattuale che prevede che
'assemblea di un cosiddetto supercondominio smpmsta dagli amministratori dei singoli



condomini, anziché da tutti i comproprietari degglifici che lo compongono (Cass. civ.
sent. 15476/01).

La delibera con cui il condominio approva il pretrem o il rendiconto per le spese,
ordinarie e straordinarie, deve, a pena di inviidper contrarieta alle norme che
disciplinano i diritti e gli obblighi dei partecipa al condominio, distinguere analiticamente
guelle occorrenti per I'uso da quelle occorrenti ldeconservazione delle parti comuni. In
tal modo e altresi possibile, se tra i partecipainsiono usufruttuari — il cui diritto non solo
di partecipazione ma anche di voto alla relativeeathlea e riconosciuto perché gode degli
impianti, delle cose e dei servizi comuni — ripartira i medesimi e i nudi proprietari dette
spese in base alla natura delle stesse, secomieri stabiliti dagli articoli 1004 e 1005 del
c.C., con una mera operazione esecutiva (Casssanv. 15010/00).

La sanzione della nullita della delibera dell’asbla condominiale salvaguarda I'esigenza
che tutti i condomini siano preventivamente infotimtella convocazione dell'assemblea
cosi da poter essere partecipi del procedimenfiorgiazione della delibera medesima e che
guesta non sia priva degli elementi essenziali Ioidéiaaoggetto impossibile o illecito.
Pertanto, salvaguardata tale esigenza, le lacume ieregolarita del procedimento di
convocazione e di informazione dei condomini nosspmo che dar luogo a deliberazioni
affette da vizi formali, cioe prese in violazioné mtescrizioni legali, convenzionali o
regolamentari, espressamente soggette, come ltalhpaignazione per annullamento, da
proporsi nel termine di cui all’articolo 1137 detca pena di decadenza (Cass. Civ. sent.
10886/99).

Appartiene al potere discrezionale dell’assemblea abndomini — alla quale spetta di
provvedere all’approvazione del rendiconto annuwlamministratore e all'impiego del
residuo attivo di gestione — listituzione di unnfio cassa per le spese di ordinaria
amministrazione e conservazione dei beni comurle fado, costituito dai versamenti dei
singoli condomini € autonomo per il semplice fattee e destinato a un fine specifico: la
gestione del condominio. Cio impedisce ai singolaomini di poter rivendicare le quote
versate (e sono, comunque, tutelati dal’lassemtieane decidera la sorte). L’assemblea
condominiale, pertanto, avendo il potere di de@dastituzione di un fondo cassa per le
spese di gestione, ha anche la facolta di disepi@ la raccolta, decidendo che i versamenti
siano effettuati su un conto corrente intestataralninistratore e non al condominio, quale
ente di gestione, senza che una tale deliberanstarntrasto con gli articoli 1109, 1135 e
1139 del codice civile (Cass. civ. sent. 7067/99).

Il verbale di un’assemblea condominiale, alla piaqualsiasi altra scrittura privata, € valido
se sottoscritto dal soggetto abilitato a sottogeloy ancorché il suo testo sia stato redatto da
soggetto diverso o sia stato scritto a macchinad@tva, pertanto, che € irrilevante — ai fini
della validita dello stesso — che le funzioni djretario dell’assemblea siano state espletate,
in violazione di apposito divieto del regolamentmndominiale, dall’amministratore del
condominio (Cass. civ. sent. 13100/97).

La disposizione dellart. 2377, ultimo comma, setmncui I'annullamento della
deliberazione non pud essere pronunciato se laataliione impugnata sia stata sostituita
da altra ripresa in conformita della legge e d#thacostitutivo, benché dettata con
riferimento alle societa per azioni, ha caratteemegale ed € pertanto applicabile alle
assemblee dei condomini di edifici. Pertanto, kEmsklea dei condomini, regolarmente
riconvocata, puo deliberare sugli stessi argomdintina precedente deliberazione invalida,
ponendo in essere, pur senza l'adozione di formate hoc», un atto sostitutivo di quello
invalido, stabilendone liberamente gli effetti texinpo fino alla completa retroattivita (Cass.
civ. sent. 3159/93).

Il condominio opponente a decreto ingiuntivo emessgoart. 63 disp. att. c.c. per |l
pagamento di contributi condominiali, sulla baseuda deliberazione assembleare non
impugnata nel termine di cui all'art. 1137 c.c.,nnpud contestare il titolo dell’avversa



pretesa con il dedurre l'inosservanza dei termmavisti dalla legge o dal regolamento
condominiale per la convocazione della relativa natza, posto che [Iirregolarita
denunziata & suscettibile di dar luogo ad un’amhilltd che puo essere denunciata nel
termine di cui allart. 1137 cit., con la consege@rche, in mancanza di impugnazione
I'efficacia della deliberazione diviene incontestal§Cass. civ. sent. 3302/93).

Per il disposto dell’art. 1108, comma 3, c.c., aygtdile anche al condominio di edifici per il
rinvio contenuto nell’art. 1139 alle norme sullanamione, la costituzione di una servitu
sulle parti comuni dell’edificio richiede il consam unanime di tutti i condomini. Pertanto,
in mancanza di un tale consenso non e valida iaetarione adottata dall’assemblea dei
condomini, che abbia approvato i lavori eseguili, asltorizzazione dell’amministratore,
dalla S.1.P., di posa di un cavo telefonico suifietb condominiale, in guisa da creare una
situazione di fatto corrispondente ad una servitupakssaggio di conduttura di cavo
telefonico, suscettibile di far maturare con il gam’usucapione di tale diritto (Cass. civ.
sent. 3865/93).

In tema di condominio degli edifici, la deliberaitistiva di un servizio di vigilanza armata,
per la tutela dell'incolumita dei partecipanti, ieotta a perseguire finalita estranee alla
conservazione e gestione delle cose comuni e, iuind € riconducibile nelle attribuzioni
dell'assemblea (art. 1135 c.c.). Ne deriva che daliera, ancorché presa a maggioranza,
non opera nei confronti dei condomini assenti afitanblea e non puo essere fatta valere per
una ripartizione della relativa spesa anche adar@o (Cass. civ. sent. 4631/93).
L’assemblea del condominio con la maggioranza ptawdall’art. 1136, comma 5, c.c. puo
deliberare la modificazione (o0 anche la soppresgidel servizio di portierato, sempre che
vengano osservati i principi in materia di innowei posti dall’art. 1120 c.c. e non ne
derivino per taluno dei condomini vantaggi o svggtaliversi rispetto agli altri. Pertanto, e
nulla per violazione dell’'art. 1120 citato, la derazione assunta a maggioranza che,
conservando la proporzionalita di spesa sulla toli&a condominiale, attui in un
condominio costituito da piu edifici la «centrabizzone» del servizio di portierato, in guisa
da lasciare immutata la situazione per i condordeil’edificio presso il quale il servizio
viene svolto, mentre i condomini degli altri edifiengono a trarre dal servizio una utilita
minore (Cass. civ. sent. 5083/93).

In tema di condominio di edifici, € nulla (e nonltanoto annullabile) la deliberazione
dellassemblea presa a maggioranza che approwvitilirzazione particolare da parte di un
singolo condomino di un bene comune, qualora talersha utilizzazione — senza che sia
dato distinguere tra parti principali e secondadiell’edificio condominiale — rechi
pregiudizievoli invadenze nellambito dei coesistediritti altrui, quali asservimenti,
immissioni, o0 molestie lesivi del diritto degli mlcondomini alle cose e servizi comuni 0 su
guelle di proprieta esclusiva di ognuno di esslléngpecie la C.S. ha annullato la decisione
del merito che aveva ritenuto la validita dellaildeiazione presa a maggioranza che aveva
autorizzato un condomino ad appoggiare sul murongdrale comune una canna fumaria
destinata a smaltire le esalazioni prodotte daldati un esercizio commerciale ubicato a
piano terra, collocata nella parte terminale a éralistanza dalle finestre di altro
condominio) (Cass. civ. sent. 9130/93).

In tema di assemblee condominiali, il legislatomn rha imposto particolari formalita in
ordine alle modalita della votazione, sicché ai €ial calcolo delle maggioranze prescritte
dall'art. 1136 c.c. deve tenersi conto del votorespo dal condominio intervenuto
tardivamente, purché non oltre la chiusura del ggsc verbale di cui all'art. 1136 c.c.
(Cass. civ. sent. 9130/93).

| rendiconti e la ripartizione delle spese predstpdall’amministratore del condominio ed
approvati validamente dallassemblea divengono aipérnel caso della deliberazione di
approvazione da parte dei singoli condomini assedissenzienti nei termine di decadenza
di trenta giorni previsto dall’'ultimo comma delltad 137 c.c., salve le ipotesi di nullita per



violazione di norme inderogabili o per menomaziatee diritti di ciascun condomino
derivanti dall’atto di acquisto o delle convenziafie possono essere fatte valere ai sensi
dell'art. 1418 c.c. (Cass. civ. sent. 3001/88).

Ne consegue che le deliberazioni del’lassembleacaieilomini non sono impugnabili per
difetto di competenza, bensi restano soggettargilignazione a norma dell'art. 1137 c.c.,
soltanto per contrarieta alla legge o al regolamelitcondominio, nella quale contrarieta
confluisce ogni possibile deviazione del potereisiecale verso la realizzazione di fini
estranei alla comunita condominiale (Cass. civt. ge¥87/85).

Le deliberazioni delle assemblee condominiali, ggr@vate con la maggioranza qualificata
prescritta dalla legge, sono perfettamente valid®reo obbligatorie per tutti i condomini,
compresi i dissenzienti, al pari di quelle apprevat'unanimita (Cass. civ. sent. 1313/69).



