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Il condominio, infatti, non è titolare di un patrimonio autonomo, né di diritti e di 
obbligazioni: la titolarità dei diritti sulle cose, gli impianti e i servizi di uso comune, in 
effetti, fa capo ai singoli condomini; agli stessi condomini sono ascritte le obbligazioni 
per le cose, gli impianti ed i servizi comuni e la relativa responsabilità; le obbligazioni 
contratte nel cosiddetto interesse del condominio non si contraggono in favore di un 
ente, ma nell'interesse dei singoli partecipanti.
Secondo la giurisprudenza consolidata, poi, l'amministratore del condominio raffigura 
un ufficio di diritto privato assimilabile al mandato con rappresentanza: con la 
conseguente applicazione, nei rapporti tra l'amministratore e ciascuno dei condomini, 
delle disposizioni sul mandato.
(…)
In giudizio l'amministratore rappresenta i singoli condomini, i quali sono parti in causa 
nei limiti della loro quota (art. 1118 e 1123 cod. civ.). L'amministratore agisce in 
giudizio per la tutela dei diritti di ciascuno dei condomini, nei limiti della loro quota, e 
solo in questa misura ognuno dei condomini rappresentati deve rispondere delle 
conseguenze negative. 



Loi n°65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de  la copropriété 
des immeubles bâtis

• Article 14

• La collectivité des copropriétaires est constituée en un syndicat qui 
a la personnalité civile.

• Le syndicat peut revêtir la forme d'un syndicat coopératif régi par les 
dispositions de la présente loi. Le règlement de copropriété doit 
expressément prévoir cette modalité de gestion.

• Il établit, s'il y a lieu, et modifie le règlement de copropriété.
• Il a pour objet la conservation de l'immeuble et l'administration des 

parties communes. Il est responsable des dommages causés aux 
copropriétaires ou aux tiers par le vice de construction ou le défaut 
d'entretien des parties communes, sans préjudice de toutes actions 
récursoires.



Art. 1129 c.c.

• L'amministratore è obbligato a far transitare le somme ricevute a 
qualunque titolo dai condomini o da terzi, nonché quelle a qualsiasi 
titolo erogate per conto del condominio, su uno specifico conto 
corrente, postale o bancario, intestato al condominio; ciascun 
condomino, per il tramite dell'amministratore, può chiedere di 
prendere visione ed estrarre copia, a proprie spese, della 
rendicontazione periodica. 

• (…)
• Salvo che sia stato espressamente dispensato dall'assemblea, 

l'amministratore è tenuto ad agire per la riscossione forzosa delle 
somme dovute dagli obbligati entro sei mesi dalla chiusura 
dell'esercizio nel quale il credito esigibile è compreso, anche ai 
sensi dell'articolo 63, primo comma, delle disposizioni per 
l'attuazione del presente codice.



Art. 1129 c.c.

• Costituiscono, tra le altre, gravi irregolarità:
• (…)
• 4) la gestione secondo modalità che possono generare 

possibilità di confusione tra il patrimonio del condominio 
e il patrimonio personale dell'amministratore o di altri 
condomini;



Cassazione civile sez. I , 10 maggio 2012 , n. 7162

• Anche se non si può affermare, come pure talora è stato fatto, che 
addirittura la mancata apertura di un conto corrente separato rispetto al 
patrimonio personale dell'amministratore, costituirebbe irregolarità tale da 
comportarne la revoca del mandato, si può sostenere che, pur in assenza di 
specifiche norme che ne facciano obbligo, l'amministratore è tenuto a far 
affluire i versamenti delle quote condominiali su apposito e separato conto 
corrente intestato al condominio, per evitare confusioni e sovrapposizioni tra 
il patrimonio del condominio e il suo personale od eventualmente quello di 
altri differenti condomini, da lui amministrati. Vi è pure un'esigenza di 
trasparenza e di informazione, in modo che ciascun condomino possa 
costantemente verificare la destinazione dei propri esborsi e la chiarezza e 
facile comprensibilità dell'intera gestione condominiale.
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• Per concludere, la soluzione, prescelta secondo i rigorosi principi di 
diritto che regolano le obbligazioni contrattuali comuni con pluralità 
di soggetti passivi, appare adeguata alle esigenze di giustizia 
sostanziale emergenti dalla realtà economica e sociale del 
condominio negli edifici.

• Per la verità, la solidarietà avvantaggerebbe il creditore il quale, 
contrattando con l'amministratore del condominio, conosce la 
situazione della parte debitrice e può cautelarsi in vari modi; ma 
appare preferibile il criterio della parziarietà, che non costringe i 
debitori ad anticipare somme a volte rilevantissime in seguito alla 
scelta (inattesa) operata unilateralmente dal creditore. Allo stesso 
tempo, non si riscontrano ragioni di opportunità per posticipare la 
ripartizione del debito tra i condomini al tempo della rivalsa, piuttosto 
che attuarla al momento dell'adempimento.



Disposizioni per l'attuazione del codice civile e 

disposizioni transitorie – Art. 63

• Per la riscossione dei contributi in base allo stato di ripartizione 
approvato dall'assemblea, l'amministratore, senza bisogno di 
autorizzazione di questa, può ottenere un decreto di ingiunzione 
immediatamente esecutivo, nonostante opposizione, ed è tenuto a 
comunicare ai creditori non ancora soddisfatti che lo interpellino i 
dati dei condomini morosi.

• I creditori non possono agire nei confronti degli obbligati in regola 
con i pagamenti, se non dopo l'escussione degli altri condomini.

• In caso di mora nel pagamento dei contributi che si sia protratta per 
un semestre, l'amministratore può sospendere il condomino moroso 
dalla fruizione dei servizi 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.



LEGGE 11 dicembre 2012, n. 220 – Art. 30

• 1. I contributi per le spese di manutenzione ordinaria e 
straordinaria nonché per le innovazioni sono 
prededucibili ai sensi dell'articolo 111 del regio decreto 
16 marzo 1942, n. 267, e successive modificazioni, se 
divenute esigibili ai sensi dell'articolo 63, primo comma, 
delle disposizioni per l'attuazione del codice civile e 
disposizioni transitorie, come sostituito dall'articolo 18 
della presente legge, durante le procedure concorsuali. 



Codice civile svizzero – Art. 712 i

• Al fine di garantire i suoi crediti per i contributi decorsi negli ultimi tre 
anni, la comunione ha il diritto di ottenere la costituzione di 
un’ipoteca legale sulla quota di ciascun comproprietario.

• L’iscrizione dell’ipoteca può essere domandata dall’amministratore 
o, in mancanza di questo, da ciascun comproprietario autorizzato 
per decisione della maggioranza dei comproprietari, o dal giudice, e 
dal creditore in favore del quale sia stato pignorato il credito per 
contributi.

• Del rimanente, si applicano per analogia le disposizioni concernenti 
la costituzione dell’ipoteca legale degli artigiani e imprenditori.



Codice civile svizzero – Art. 712 k

• Per i crediti da contributi decorsi negli ultimi tre anni, la 
comunione ha, come un locatore, il diritto di ritenzione 
sulle cose mobili che si trovano nei locali del 
comproprietario e servono all’uso o al godimento dei 
medesimi.



Codice civile francese – Art. 2374

• Les créanciers privilégiés sur les immeubles sont : 
• 1°Le vendeur, sur l'immeuble vendu, pour le paieme nt du prix ; 
• S'il y a plusieurs ventes successives dont le prix soit dû en tout ou en partie, le 

premier vendeur est préféré au second, le deuxième au troisième, et ainsi de suite ; 
• 1°bis Conjointement avec le vendeur et, le cas éch éant, avec le prêteur de deniers 

mentionné au 2°, le syndicat des copropriétaires, s ur le lot vendu, pour le paiement 
des charges et travaux mentionnés aux articles 10 et 30 de la loi n 65-557 du 10 
juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles bâtis, relatifs à l'année 
courante et aux quatre dernières années échues. 

• Toutefois, le syndicat est préféré au vendeur et au prêteur de deniers pour les 
créances afférentes aux charges et travaux de l'année courante et des deux 
dernières années échues. 

• 2°Même en l'absence de subrogation, ceux qui ont f ourni les deniers pour 
l'acquisition d'un immeuble, pourvu qu'il soit authentiquement constaté, par l'acte 
d'emprunt, que la somme était destinée à cet emploi et, par quittance du vendeur, 
que ce paiement a été fait des deniers empruntés ;


