
Incroci pericolosi in caso di 
mancato pagamento da parte 
del condominio dei crediti van-
tati dai fornitori. Il condòm-
ino che intende essere in rego-
la con i pagamenti può anche 
scegliere  di  pagare  diretta-
mente a quest’ultimo, invece 
che all’amministratore, se ad 
esempio teme che quanto ver-
sato venga destinato ad altre 
spese  condominiali.  Ma  ciò  
non elimina il rischio di essere 
chiamato nuovamente a con-
tribuire alla spesa nel caso in 
cui il creditore del condominio 
non sia riuscito a recuperare 
l’eventuale  credito  residuo  
nei  confronti  dei  condòmini  
morosi, ai quali in prima bat-
tuta è obbligato a rivolgersi, 
giusto il disposto di cui all’art. 
63 disp. att. cc. In questo caso 
non deve farsi riferimento so-
lo alla somma corrispondente 
alla quota millesimale del mo-
roso  sull’importo  residuo  
dell’obbligazione di cui al tito-

lo esecutivo, ma all’intera ori-
ginaria quota dell’obbligazio-
ne  condominiale,  detratto  
quanto  eventualmente  già  
versato  all’amministratore.  
Resta comunque salva la pos-
sibilità per il condòmino moro-
so di far valere mediante l’op-
posizione all’esecuzione even-
tuali e ulteriori eccezioni rela-

tive alla misura della propria 
compartecipazione.  Questi  i  
chiarimenti forniti dalla Cas-
sazione  con  l’ordinanza  n.  
34220, pubblicata il 6 dicem-
bre 2023.

Il  caso  concreto.  Nella  
specie un'impresa edile, dopo 
avere ottenuto un decreto in-
giuntivo contro il condominio 

per il saldo di quanto dovuto, 
aveva notificato il precetto nei 
confronti  di  quei  condòmini  
che l'amministratore aveva in-
dicato come morosi rispetto a 
tale obbligazione. Questi ulti-
mi  si  erano  però  opposti  
all’esecuzione  e  il  tribunale  
aveva dichiarato inefficaci gli 
atti di precetto per la parte ec-

cedente la rispettiva quota di 
partecipazione al condominio 
in relazione all'importo di cui 
al titolo esecutivo, condannan-
do la società intimante a resti-
tuire la differenza incassata. 
La Corte d'appello, in riforma 
della decisione di primo gra-
do, aveva invece rigettato l'op-
posizione,  evidenziando  che  
l'importo  dovuto  all’impresa  
doveva  essere  determinato  
sulla base della proporzione 
tra la loro quota di partecipa-
zione al condominio in millesi-
mi e l'intero corrispettivo do-
vuto per i  lavori eseguiti (e 
non sull'importo ancora da pa-
gare). Nel successivo giudizio 
di legittimità, la Cassazione, 
nel confermare la decisione di 
appello, ha chiarito una serie 
di importanti aspetti.

La decisione della Supre-
ma corte. Con la riforma del 
condominio il legislatore ha, 
da un lato, obbligato l’ammini-
stratore a fornire ai creditori 
che lo richiedano i dati perso-
nali dei condòmini in mora nel 
versamento delle spese condo-

miniali, dall’altro ha previsto 
che il credito vada recuperato 
in primis nei confronti di que-
sti ultimi e solo in via per così 
dire subordinata verso tutti 
gli altri condòmini.

Nel confermare questa in-
terpretazione dei principi con-
tenuti nell’art. 63 disp. att. cc, 
nella decisione in commento, 
la Cassazione ha chiarito una 
serie di importanti corollari. 
Se il singolo condòmino adem-
pie direttamente nei confronti 
del creditore del condominio, 
la relativa obbligazione (par-
ziaria) nei confronti del forni-
tore dovrà considerarsi estin-
ta.  Se,  invece,  soltanto  una 
parte dei condòmini versano 
pro quota all’amministratore 
le somme necessarie a pagare 
tale debito, vi è l’esigenza di 
non pregiudicare i condòmini 
che  abbiano  regolarmente  
provveduto a versare i contri-
buti dovuti, rispetto a quelli 
che non lo abbiano fatto (e che 
si rendono dunque morosi sia 
nei confronti del creditore del 
condominio  che  rispetto  
all’amministratore).

Per quanto sopra, l’espres-
sione condòmini morosi di cui 
all’art. 63 disp. att. cpc indica i 
condòmini che non hanno ver-

sato né all’amministratore né 
al terzo creditore la loro quota 
dell’obbligazione condominia-
le, mentre l’espressione con-
dòmini in regola con i paga-
menti indica quelli che hanno 
estinto la propria quota me-
diante pagamento diretto al 
creditore o all’amministrato-
re. In tale ottica, la comunica-
zione dell’amministratore al  
creditore dei dati dei morosi 
consente di imputare il paga-
mento effettuato dal primo a 
estinzione delle  (sole)  quote 
dell’obbligazione condominia-
le dei condòmini che hanno re-
golarmente  contribuito  alla  
formazione  della  relativa  
provvista, lasciando invece in-
solute le quote di quelli che 
non hanno versato i contribu-
ti dovuti.

In questo modo, secondo la 
Suprema corte, si determina 
il più ragionevole contempera-
mento tra l’esigenza del credi-
tore del condominio di essere 
soddisfatto e quella di tutela-
re i singoli condòmini che ab-
biano regolarmente adempiu-
to  alle  proprie  obbligazioni,  
nei rapporti con quelli che non 
lo abbiano fatto. Il creditore è 
infatti garantito, potendo co-
munque agire per l’adempi-

mento delle quote dell’obbliga-
zione condominiale ancora in-
soddisfatte anche nei confron-
ti dei condòmini che abbiano 
estinto la loro posizione obbli-
gatoria (pagando direttamen-
te a lui o tramite il pagamento 
dell’amministratore), contro i 
quali  potrà  però  esperire  
esclusivamente l’azione sussi-
diaria  di  garanzia  di  cui  
all’art. 63 disp. att. cc, previa 
escussione dei condòmini in-
solventi. 

La tutela dei condòmini dili-
genti è altrettanto adeguata-
mente assicurata dalla possi-
bilità di pagare direttamente 
al  creditore  la  loro  quota  
dell’obbligazione condominia-
le e di ottenere, altresì, l’impu-
tazione a tale titolo di tutti i 
pagamenti effettuati dall’am-
ministratore con la provvista 
da loro versata, mediante la 
comunicazione di cui all’art. 
63, comma 1, disp. att. cc, in 
modo da rimanere esposti a 
eventuale responsabilità per 
importi superiori a quelli effet-
tivamente dovuti solo in virtù 
dell’obbligo sussidiario di ga-
ranzia introdotto dal secondo 
comma di detta disposizione, 
che però è condizionato alla 
previa  vana  escussione  dei  

condòmini morosi.
Alla ricostruzione sistema-

tica appena esposta, secondo 
la Cassazione, consegue che 
l’onere di preventiva escussio-
ne dei condòmini morosi non 
può che riguardare l’intero im-
porto della loro morosità. Co-
me anticipato, è stata pertan-
to ritenuta infondata la tesi 
dei ricorrenti, secondo la qua-
le la loro responsabilità, in vir-
tù della natura parziaria del-
le obbligazioni condominiali, 
avrebbe dovuto limitarsi alla 
rispettiva quota millesimale 
di partecipazione al condomi-
nio e in relazione al solo impor-
to  residuo  dell’obbligazione  
originaria. 

La Suprema corte ha ritenu-
to del pari infondata l’ulterio-
re eccezione svolta dai condòm-
ini morosi in relazione all’am-
montare della propria compar-
tecipazione alla spesa in consi-
derazione del fatto che era sta-
ta successivamente annullata 
la  deliberazione  dell’assem-
blea con la quale era stata ap-
provata  la  predetta  spesa  
straordinaria e i criteri della 
sua ripartizione. È stato infat-
ti evidenziato che la questione 
della ripartizione della spesa 
tra i condòmini attiene al pia-

no dei rapporti interni tra que-
sti ultimi e non può pregiudica-
re, oltre un ragionevole limite, 
il diritto del creditore munito 
di un titolo esecutivo. In tal ca-
so sono applicabili i principi ge-
nerali in ordine alle obbligazio-
ni parziarie, nonché quelli in 
tema di distribuzione dei rela-
tivi oneri di allegazione e pro-
va  (si  veda  Cass.  civ.,  n.  
22856/2017, di cui ItaliaOggi-
Sette già si è occupata), per cui 
spetterà al condòmino intima-
to eventualmente allegare e 
provare, proponendo una op-
posizione  all’esecuzione,  che  
la quota dell’obbligazione gra-
vante su di lui è diversa da 
quella indicata dal creditore 
procedente. Nel giudizio di op-
posizione all’esecuzione sarà 
comunque consentita una va-
lutazione sommaria e mera-
mente incidentale di tali que-
stioni, tenendo conto delle indi-
cazioni provenienti dall’ammi-
nistratore, ovvero degli ulte-
riori elementi a disposizione 
per l’individuazione del crite-
rio di ripartizione della spesa, 
anche eventualmente con rife-
rimento alla quota millesima-
le generale di ciascun condòm-
ino.

L’ordinanza della Cassazione mette a fuoco il rapporto dei creditori con il condominio

Il condòmino paga al fornitore
Se teme che siano coperte altre spese con quanto versato

Per la quota fa fede la delibera
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Il principio di diritto

L’onere di preventiva escussione del condòmino moroso non riguarda la 
sola somma corrispondente alla sua quota millesimale sull’importo resi-
duo dell’obbligazione di cui al titolo esecutivo, ma l’intera originaria quota 
dell’obbligazione condominiale, detratto quanto eventualmente versato 
all’amministratore e imputato a tale titolo.

La quota del debito gravante sul singolo condòmino contro il quale il credi-
tore abbia agito in via esecutiva, in caso di contestazione, va determinata:
a) in base alla delibera condominiale di riparto della spesa;
b) se una delibera manchi o sia venuta meno, all’esito di una valutazione 

sommaria del giudice, ai soli fi ni dell’azione esecutiva, tenendo conto 
delle indicazioni dell’amministratore, degli elementi certi disponibili e, in 
mancanza, della tabella millesimale
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Incroci pericolosi in caso di 
mancato pagamento da parte 
del condominio dei crediti van-
tati dai fornitori. Il condòm-
ino che intende essere in rego-
la con i pagamenti può anche 
scegliere  di  pagare  diretta-
mente a quest’ultimo, invece 
che all’amministratore, se ad 
esempio teme che quanto ver-
sato venga destinato ad altre 
spese  condominiali.  Ma  ciò  
non elimina il rischio di essere 
chiamato nuovamente a con-
tribuire alla spesa nel caso in 
cui il creditore del condominio 
non sia riuscito a recuperare 
l’eventuale  credito  residuo  
nei  confronti  dei  condòmini  
morosi, ai quali in prima bat-
tuta è obbligato a rivolgersi, 
giusto il disposto di cui all’art. 
63 disp. att. cc. In questo caso 
non deve farsi riferimento so-
lo alla somma corrispondente 
alla quota millesimale del mo-
roso  sull’importo  residuo  
dell’obbligazione di cui al tito-

lo esecutivo, ma all’intera ori-
ginaria quota dell’obbligazio-
ne  condominiale,  detratto  
quanto  eventualmente  già  
versato  all’amministratore.  
Resta comunque salva la pos-
sibilità per il condòmino moro-
so di far valere mediante l’op-
posizione all’esecuzione even-
tuali e ulteriori eccezioni rela-

tive alla misura della propria 
compartecipazione.  Questi  i  
chiarimenti forniti dalla Cas-
sazione  con  l’ordinanza  n.  
34220, pubblicata il 6 dicem-
bre 2023.

Il  caso  concreto.  Nella  
specie un'impresa edile, dopo 
avere ottenuto un decreto in-
giuntivo contro il condominio 

per il saldo di quanto dovuto, 
aveva notificato il precetto nei 
confronti  di  quei  condòmini  
che l'amministratore aveva in-
dicato come morosi rispetto a 
tale obbligazione. Questi ulti-
mi  si  erano  però  opposti  
all’esecuzione  e  il  tribunale  
aveva dichiarato inefficaci gli 
atti di precetto per la parte ec-

cedente la rispettiva quota di 
partecipazione al condominio 
in relazione all'importo di cui 
al titolo esecutivo, condannan-
do la società intimante a resti-
tuire la differenza incassata. 
La Corte d'appello, in riforma 
della decisione di primo gra-
do, aveva invece rigettato l'op-
posizione,  evidenziando  che  
l'importo  dovuto  all’impresa  
doveva  essere  determinato  
sulla base della proporzione 
tra la loro quota di partecipa-
zione al condominio in millesi-
mi e l'intero corrispettivo do-
vuto per i  lavori eseguiti (e 
non sull'importo ancora da pa-
gare). Nel successivo giudizio 
di legittimità, la Cassazione, 
nel confermare la decisione di 
appello, ha chiarito una serie 
di importanti aspetti.

La decisione della Supre-
ma corte. Con la riforma del 
condominio il legislatore ha, 
da un lato, obbligato l’ammini-
stratore a fornire ai creditori 
che lo richiedano i dati perso-
nali dei condòmini in mora nel 
versamento delle spese condo-

miniali, dall’altro ha previsto 
che il credito vada recuperato 
in primis nei confronti di que-
sti ultimi e solo in via per così 
dire subordinata verso tutti 
gli altri condòmini.

Nel confermare questa in-
terpretazione dei principi con-
tenuti nell’art. 63 disp. att. cc, 
nella decisione in commento, 
la Cassazione ha chiarito una 
serie di importanti corollari. 
Se il singolo condòmino adem-
pie direttamente nei confronti 
del creditore del condominio, 
la relativa obbligazione (par-
ziaria) nei confronti del forni-
tore dovrà considerarsi estin-
ta.  Se,  invece,  soltanto  una 
parte dei condòmini versano 
pro quota all’amministratore 
le somme necessarie a pagare 
tale debito, vi è l’esigenza di 
non pregiudicare i condòmini 
che  abbiano  regolarmente  
provveduto a versare i contri-
buti dovuti, rispetto a quelli 
che non lo abbiano fatto (e che 
si rendono dunque morosi sia 
nei confronti del creditore del 
condominio  che  rispetto  
all’amministratore).

Per quanto sopra, l’espres-
sione condòmini morosi di cui 
all’art. 63 disp. att. cpc indica i 
condòmini che non hanno ver-

sato né all’amministratore né 
al terzo creditore la loro quota 
dell’obbligazione condominia-
le, mentre l’espressione con-
dòmini in regola con i paga-
menti indica quelli che hanno 
estinto la propria quota me-
diante pagamento diretto al 
creditore o all’amministrato-
re. In tale ottica, la comunica-
zione dell’amministratore al  
creditore dei dati dei morosi 
consente di imputare il paga-
mento effettuato dal primo a 
estinzione delle  (sole)  quote 
dell’obbligazione condominia-
le dei condòmini che hanno re-
golarmente  contribuito  alla  
formazione  della  relativa  
provvista, lasciando invece in-
solute le quote di quelli che 
non hanno versato i contribu-
ti dovuti.

In questo modo, secondo la 
Suprema corte, si determina 
il più ragionevole contempera-
mento tra l’esigenza del credi-
tore del condominio di essere 
soddisfatto e quella di tutela-
re i singoli condòmini che ab-
biano regolarmente adempiu-
to  alle  proprie  obbligazioni,  
nei rapporti con quelli che non 
lo abbiano fatto. Il creditore è 
infatti garantito, potendo co-
munque agire per l’adempi-

mento delle quote dell’obbliga-
zione condominiale ancora in-
soddisfatte anche nei confron-
ti dei condòmini che abbiano 
estinto la loro posizione obbli-
gatoria (pagando direttamen-
te a lui o tramite il pagamento 
dell’amministratore), contro i 
quali  potrà  però  esperire  
esclusivamente l’azione sussi-
diaria  di  garanzia  di  cui  
all’art. 63 disp. att. cc, previa 
escussione dei condòmini in-
solventi. 

La tutela dei condòmini dili-
genti è altrettanto adeguata-
mente assicurata dalla possi-
bilità di pagare direttamente 
al  creditore  la  loro  quota  
dell’obbligazione condominia-
le e di ottenere, altresì, l’impu-
tazione a tale titolo di tutti i 
pagamenti effettuati dall’am-
ministratore con la provvista 
da loro versata, mediante la 
comunicazione di cui all’art. 
63, comma 1, disp. att. cc, in 
modo da rimanere esposti a 
eventuale responsabilità per 
importi superiori a quelli effet-
tivamente dovuti solo in virtù 
dell’obbligo sussidiario di ga-
ranzia introdotto dal secondo 
comma di detta disposizione, 
che però è condizionato alla 
previa  vana  escussione  dei  

condòmini morosi.
Alla ricostruzione sistema-

tica appena esposta, secondo 
la Cassazione, consegue che 
l’onere di preventiva escussio-
ne dei condòmini morosi non 
può che riguardare l’intero im-
porto della loro morosità. Co-
me anticipato, è stata pertan-
to ritenuta infondata la tesi 
dei ricorrenti, secondo la qua-
le la loro responsabilità, in vir-
tù della natura parziaria del-
le obbligazioni condominiali, 
avrebbe dovuto limitarsi alla 
rispettiva quota millesimale 
di partecipazione al condomi-
nio e in relazione al solo impor-
to  residuo  dell’obbligazione  
originaria. 

La Suprema corte ha ritenu-
to del pari infondata l’ulterio-
re eccezione svolta dai condòm-
ini morosi in relazione all’am-
montare della propria compar-
tecipazione alla spesa in consi-
derazione del fatto che era sta-
ta successivamente annullata 
la  deliberazione  dell’assem-
blea con la quale era stata ap-
provata  la  predetta  spesa  
straordinaria e i criteri della 
sua ripartizione. È stato infat-
ti evidenziato che la questione 
della ripartizione della spesa 
tra i condòmini attiene al pia-

no dei rapporti interni tra que-
sti ultimi e non può pregiudica-
re, oltre un ragionevole limite, 
il diritto del creditore munito 
di un titolo esecutivo. In tal ca-
so sono applicabili i principi ge-
nerali in ordine alle obbligazio-
ni parziarie, nonché quelli in 
tema di distribuzione dei rela-
tivi oneri di allegazione e pro-
va  (si  veda  Cass.  civ.,  n.  
22856/2017, di cui ItaliaOggi-
Sette già si è occupata), per cui 
spetterà al condòmino intima-
to eventualmente allegare e 
provare, proponendo una op-
posizione  all’esecuzione,  che  
la quota dell’obbligazione gra-
vante su di lui è diversa da 
quella indicata dal creditore 
procedente. Nel giudizio di op-
posizione all’esecuzione sarà 
comunque consentita una va-
lutazione sommaria e mera-
mente incidentale di tali que-
stioni, tenendo conto delle indi-
cazioni provenienti dall’ammi-
nistratore, ovvero degli ulte-
riori elementi a disposizione 
per l’individuazione del crite-
rio di ripartizione della spesa, 
anche eventualmente con rife-
rimento alla quota millesima-
le generale di ciascun condòm-
ino.

L’ordinanza della Cassazione mette a fuoco il rapporto dei creditori con il condominio
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