Sulle liti di condominio piu larga
la competenza del giudice di pace

Immobili

Oltre le deroghe per materia
all’azione in tribunale ¢ gia
stata alzata la soglia di valore

Dal 31 ottobre 2025
prevista I'assegnazione
di tutte le controversie

Antonio Nucera

Sistaprogressivamente allargan-
dolacompetenza del giudice di pa-
ce a decidere in caso sorga una
confroversia in ambito condomi-
niale. E la magistratura ¢ spesso
chiamata a pronunciarsi su quale
sia il giudice competente.

La misura e la modalita d'uso

La regola base attuale e che ogni
azione condominiale debba essere
proposta dinanzial tribunale. Ma
questo principio subisce ampie
deroghe.

Sono intanto escluse dalla com-
petenza del tribunale le controversie
menzionate nell'articolo 7, comma
3,n.2,del Codicediproceduracivile,
inbase al quale il giudice di pace «e
competente qualunque ne siailva-
lore» per le cause «relative alla mi-
sura e alle modalita d’uso dei servizi
di condominio di case».

Inargomento, laCassazione, con
I'ordinanza 8420/2024, ha chiarito
cherientranonell’ambito della «mi-
sura d’uso» deiservizi condominiali
le cause che riguardano «le riduzio-
ni o le limitazioni quantitative del

diritto deisingoli condominie hanno
aoggetto quei provvedimentidegli
organi condominiali che, esulando
dalla disciplina delle modalita qua-
litative diusodel bene comune, in-
cidono sullamisura delgodimento
riconosciuto aisingolicondomini».

Sono, invece, riconducibili alle
«modalita d'uso» quelle che con-
cernono «ilimiti qualitativi di eser-
cizio delle facolta comprese nel di-
ritto di comunione, ossia quelle re-
lative al modo piu conveniente e
opportuno con cui tali facolta deb-
bono esercitarsi, nel rispetto delle
facoltadigodimento riservate agli
altri condomini»,

Esulano daqueste due ipotesi «le
controversie che vedono messo in
discussioneil diritto stesso del con-
domino aundeterminato uso della
cosa comune e che, quindi, riman-
gono soggette agli ordinari criteri
della competenza per valore».

Sitratta di indicazioni inlinea con
i principi espressi in altre occasioni
dalla giurisprudenza (fralealtre, Cas-
sazione, ordinanza19250/2021¢e0r-
dinanza 35265/2022), sullabase dei
quali sono state ritenute rientrare
nellacompetenzadel giudice di pace
le liti relative, ad esempio:

@ allamisuradelgodimentodel ser-
vizio comune di riscaldamento (Cas-
sazione, sentenza 17660,/2004);

@ aldiritto diinstallare su partico-
muni cavielettricioantenne tv (Cas-
sazione, sentenza 14527,/2001);

e ancora, all'adozione della chiave
per l'utilizzo dell’ascensore (Cassa-
zione, sentenza 4256,/2006).

La soglia di valore

Sono di competenza del giudice di
pace, in baseall’articolo 7, commai,
del Codice di procedura civile, le

cause relative a beni mobili di valore
nonsuperiore ai1omila euro. Questo
limite, introdotto dalla riforma Car-
tabia della giustizia civile (decreto
legislativo 149/2022) , siapplica ai
procedimentiinstaurati dal 1° mar-
z02023; perigiudizi precedenti, in-
vece, la soglia di valore di compe-
tenza per il giudice di pace era di
smila euro.

Le Sezioni unite della Cassazio-
ne hanno comunque chiarito (or-
dinanza 21582/2011) che decide il
giudice dipaceacondizione cheil
diritto di proprieta non sia stato
oggetto di una esplicita richiesta
diaccertamento diuna delle parti.

Dalla giurisprudenza é anche
arrivata una precisazione circala
determinazione della competen-
za per valore in occasione del-
I'impugnazione di una delibera
condominiale di approvazione
del rendiconto annuale e di ri-
partizione dei contributi. E stato
osservato, infatti, che inun caso
del genere occorre far riferimen-
to all'importo globale deliberato
e non solo all’entita della spesa
specificamente contestata. E
questo, perché I’effetto caduca-
torio dell'impugnata delibera-
zione, «derivante dalla sentenza
con la quale ne viene dichiaratala
nullita o I'annullamento, opera
nei confronti di tutti i condomi-
ni» (Cassazione, ordinanze
19250/2021 € 35265/2022).

Difesa tecnica o personale

Varicordato che, in base all’arti-
colo 82 del Codice di procedura ci-
vile, perle cause davanti al giudice
dipace divalore fino a 1.100 euro
le parti possono starein giudizio
personalmente (senzal’assistenza

diun difensore), mentre se si su-
peratale importo spetta al giudice
di pace valutare, «in considera-
zione della natura ed entita della
causa», se autorizzare o meno la
parte a stare in giudizio da sola.

Le immissioni

Anche le controversie attinenti ai
«rapportitraproprietari o detentori
di immobili adibiti a civile abitazio-
ne in materia di immissioni» (ad
esempio, fumo, calore, esalazioni,
rumori) rientrano - sempre in base
all’articolo 7 del Codice di procedura
civile - nella competenza del giudi-
ce di pace, indipendentemente dal
loro valore.

Per territorio

Vainfine considerato che, in base
all’articolo 23 del Codice di proce-
dura civile, per le cause tra condo-
mini, oppure tra condomini e con-
dominio, &€ competente «il giudice
delluogo dove sitrovano i beni co-
muni o la maggior parte di essi».

La prospettivanel 2025
Nel prossimo futuro sipreparala
devoluzione di tutta la materia del
condominio al giudice di pace.
Dal31ottobre 2025 scatterain-
fatti quanto prevedeil decretole-
gislativo 116/2017, che dispone,
appunto, I'attribuzione alla com-
petenza del giudice di pace delle
seguenti controversie:
® tutte le cause in materia di con-
dominio (come definite in base al-
I'articolo 71-quater disposizioni per
I'attuazione del Codice civile);
® i procedimenti di volontaria
giurisdizione concernentila stes-
sa materia.
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