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Con ordinanza n. 20888 del 18 luglio 2023, la seconda sezione civile della Corte di Cassazione ha ricordato che, alla
stregua dei principi enunciati dalle Sezioni Unite (Cass. civ., sez. un., 14 aprile 2021, n. 9839, sono nulle le deliberazioni
dell’assemblea di condominio con le quali, a maggioranza, siano stabiliti o modificati i generali criteri di ripartizione delle
spese previsti dalla legge o dalla convenzione, da valere per il futuro, mentre sono meramente annullabili le deliberazioni
aventi ad oggetto la ripartizione in concreto tra i condomini delle spese relative alla gestione delle parti e dei servizi
comuni adottate in violazione dei criteri generali previsti dalla legge o dalla convenzione stessi, trattandosi di deliberazioni
assunte nell'esercizio di dette attribuzioni assembleari, cosicché la relativa impugnazione va proposta nel termine previsto
dall'art. 1137, comma 2, c.c..

E nulla la delibera condominiale adottata a maggioranza degli aventi diritto, con cui I’assemblea stabilisca un onere
maggiorato di contribuzione alle spese di gestione dell'impianto di ascensore, sul presupposto della piu intensa
utilizzazione, rispetto agli altri, del bene comune, in quanto la modifica dei criteri legali (nella specie, ex art. 1124 c.c.) o di
regolamento contrattuale di riparto delle spese richiede il consenso di tutti i condomini, e percid una convenzione
(eventualmente tradotta in una delibera assembleare totalitaria, conclusa con l'intervento e con il consenso di tutti i
componenti del condominio), ed anche perché il criterio di riparto in base all'uso differenziato, derivante dalla diversita
strutturale della cosa, previsto dal secondo comma dell'art. 1123 c.c., non e applicabile alle spese generali, né in
particolare alle spese di funzionamento dell'ascensore, con riguardo alle quali I'applicazione dell’art. 1124 c.c. gia
consente di tener conto del pil intenso uso in proporzione all'altezza dei piani. Il comma 2 dell'art. 1123, allorché
disciplina il riparto delle spese “in proporzione all'uso”, riguarda il caso in cui la cosa comune sia oggettivamente
destinata a permettere ai singoli condomini di goderne in misura diversa, inferiore o superiore al loro diritto di condominio,
e non dipende, invece, dal godimento effettivo che il singolo partecipante tragga in concreto dal bene in dipendenza del
soddisfacimento delle proprie esigenze abitative o professionali, correlate all’attuale destinazione impressa all’unita
immobiliare di sua proprieta esclusiva (cfr. Cass. civ. n. 1511 del 1997; n. 6359 del 1996; n. 5179 del 1992; n. 13160 del
1991). Nel giudizio di opposizione al decreto ingiuntivo emesso per la riscossione di contributi condominiali, il giudice puo
sindacare sia la nullita dedotta dalla parte o rilevata d'ufficio della deliberazione assembleare posta a fondamento
dell'ingiunzione, sia I'annullabilita di tale deliberazione, a condizione che quest'ultima sia dedotta mediante apposita
domanda riconvenzionale di annullamento contenuta nell'atto di citazione, ai sensi dell'art. 1137, comma 2, c.c.; ne
consegue l'inammissibilita, rilevabile d'ufficio, dell'eccezione con la quale I'opponente deduca soltanto vizi comportanti
I'annullabilita della deliberazione assembleare posta a fondamento dell'ingiunzione senza chiedere una pronuncia di
annullamento. La dichiarazione di nullita della delibera dell’assemblea condominiale con cui si approva a maggioranza un
criterio derogatorio al regime legale di ripartizione delle spese non genera, quindi, una nullita per propagazione dei
rendiconti successivi ad essa che abbiano fatto applicazione di tale criterio. Piuttosto, una volta conseguita la
dichiarazione di invalidita di un rendiconto che abbia suddiviso le spese facendo applicazione di un criterio convenzionale
illegittimo, sorge in sede di predisposizione dei rendiconti per gli esercizi successivi I'onere per I'amministratore di tener
conto delle ragioni di detta invalidita, ovvero di correggere i bilanci successivi a quello annullato, sottoponendo quelli
rettificati nuovamente all’'approvazione dell’assemblea (come pud argomentarsi dall’art. 2434-bis c.c., dettato in tema di
societa).

Al termine la Suprema Corte ha enunciato i seguenti principi di diritto: € nulla la deliberazione dell’assemblea di
condominio approvata a maggioranza con cui si stabilisca, per una unita immobiliare adibita ad uso ufficio ed in ragione
dei disagi da essa provocati, un incremento forfetizzato della quota di contribuzione alle spese di gestione dell'impianto di
ascensore, sul presupposto della piu consistente utilizzazione, rispetto agli altri, del bene comune, in quanto la modifica
del criterio legale dettato dall'art. 1124 c.c. (il quale gia consente di tener conto del piu intenso uso in proporzione
all'altezza dei piani) richiede il consenso di tutti i condomini, e percio una convenzione, non essendo comungue applicabile
alle spese per il funzionamento dell’ascensore il criterio di riparto in base all'uso differenziato previsto dal secondo comma
dell'art. 1123 c.c. Le successive deliberazioni, che ripartiscano le spese dando esecuzione a tale criterio illegittimamente
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dettato dall’assemblea, sono, peraltro, annullabili, e non nulle per propagazione, in quanto non volte a stabilire o
modificare per il futuro le regole di suddivisione dei contributi previste dalla legge o dalla convenzione, ma in concreto
denotanti una violazione di dette regole, di tal che la loro invalidita puo essere sindacata dal giudice nel giudizio di
opposizione al decreto ingiuntivo emesso per la riscossione dei contributi solo se dedotta mediante apposita domanda
riconvenzionale di annullamento nel termine previsto dall’art. 1137 c.c. Ove sia dichiarata I'invalidita di un rendiconto che
abbia suddiviso le spese facendo applicazione di un criterio convenzionale illegittimo, sorge in sede di predisposizione dei
rendiconti per gli esercizi successivi I'onere per I'amministratore di tener conto delle ragioni di detta invalidita, ovvero di
correggere i bilanci successivi a quello annullato, sottoponendo quelli rettificati nuovamente all’approvazione
dell’assemblea.

h Nulla la delibera condominiale adottata a maggioranza con cui si stabilisca
=\

Riferimenti Normativi:

e art. 1123 c.c.
e art. 1124 c.c.
e art. 1137 c.c.
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