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Qualora la transazione stipulata tra il creditore e uno dei condebitori in solido abbia avuto ad 

oggetto l’intero debito, il diritto degli altri condebitori a profittare della transazione non può essere 

escluso da eventuali clausole in essa inserite. 

 

Nell’ipotesi di transazione parziaria intervenuta fra il creditore e uno dei condebitori in solido, ove 

il debitore solidale stipulante versi una somma pari o superiore alla sua quota ideale di debito, il 

debito residuo gravante sui coobbligati non transigenti in solido è destinato a ridursi in misura 

corrispondente all’ammontare di quanto pagato dal condebitore che ha transatto; in caso 

contrario, il debito residuo deve essere ridotto in misura proporzionale alla quota di chi ha 

transatto. 

 

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO 

L'Istituto  Bancario  San  Paolo Imi s.p.a. (in  seguito  incorporato nella  società Intesa San Paolo e 

che con tale denominazione  verrà d'ora  innanzi  designato)  con atto notificato  il  10  maggio  

2001 propose  opposizione avverso il diniego di ammissione di  un  proprio credito   per   

complessivi  Euro  8.516.792,67  al   passivo   della liquidazione  coatta  amministrativa  della  

Compagnia   Tirrena   di Assicurazione  s.p.a.  (in prosieguo Tirrena).  Il  credito,  secondo quanto  

prospettato  dall'opponente,  derivava  da  due  lettere   di patronage con le quali, negli ultimi mesi 

del 1989, la Tirrena  aveva prestato  garanzia  per  debiti bancari facenti  capo  alla  Edilizia 

Borghese  s.p.a. L'opposizione fu accolta dal Tribunale di  Roma,  la cui  decisione  venne  poi 

confermata in secondo  grado  dalla  Corte d'appello di Roma con sentenza depositata il 4 febbraio 

2008. 

La  corte  d'appello reputò che le lettere di patronage a suo  tempo sottoscritte  dal  legale 

rappresentante della  Tirrena  implicassero l'assunzione  di un vero e proprio obbligo di garanzia per  

i  debiti bancari  facenti capo alla Edilizia Borghese, società indirettamente controllata dalla 

medesima Tirrena; che l'assunzione di un tal genere di  garanzia  non  potesse  dirsi  estranea  

all'oggetto  sociale  di quest'ultima  e non esulasse dai poteri dell'amministratore  delegato che 

aveva apposto la sua firma sulle menzionate lettere di patronage; 

che  fosse  infondata  la  pretesa  del  commissario  liquidatore  di profittare di una transazione in 

precedenza stipulata dall'Intesa San Paolo  con  un  altro  debitore in solido,  la  Milano  

Assicurazioni s.p.a.,   avendo  le  parti  dell'accordo  transattivo  espressamente limitato  gli  effetti 

di detto accordo ai reciproci  rapporti;  che, infine,  nessun ingiustificato arricchimento si fosse  



verificato  in favore  dell'Intesa San Paolo, il cui credito era  stato  ammesso  al passivo  previa  

detrazione di quanto già  riscosso  in  adempimento della surriferita transazione. 

La  Tirrena in liquidazione coatta ha proposto ricorso per cassazione avverso tale sentenza 

prospettando cinque motivi di censura, ai quali l'Intesa San Paolo ha replicato con controricorso. 

Con  ordinanza  del  1 febbraio 2011, n. 2346, la  terza  sezione  di questa corte, cui era stato 

originariamente assegnato il ricorso,  ha prospettato  l'opportunità  che se ne  occupino  le  sezioni  

unite, trattandosi  di risolvere, tra l'altro, due questioni di  massima  di particolare  importanza: la 

prima afferente all'esatta individuazione della  portata  e  dei  limiti  del  divieto  di  svolgere  

attività commerciali  diverse  da  quella assicurativa,  riassicurativa  e  di capitalizzazione,  o  a  

queste  connesse,  imposto   alle   società assicurative  dalla L. n. 295 del 1978, art. 5; la  seconda  

relativa alla possibilità che il creditore ed uno dei debitori in solido, nel transigere  la  lite tra loro 

insorta, escludano  la  potestà  degli altri   debitori  in  solido  di  profittare  degli   effetti   della 

transazione, a norma dell'art. 1304 c.c., comma 1. 

Il ricorso è stato quindi rimesso all'esame delle sezioni unite. 

Sono state depositate memorie. 

    

MOTIVI DELLA DECISIONE 

1.  Prima  di affrontare le due questioni per le quali il ricorso  è stato  affidato alle sezioni unite, 

occorre brevemente  farsi  carico dell'esame  del primo motivo d'impugnazione, che mette in 

discussione la  possibilità  stessa di ravvisare, nella fattispecie  di  cui  si tratta,  l'esistenza di un 

obbligo di garanzia assunto dalla  Tirrena per  i  debiti della Edilizia Borghese nei confronti 

dell'Intesa  San Paolo. 

Le  censure  in  tal  senso formulate dalla  ricorrente,  riferite  a pretesi   errori  di  diritto  e  ad  

assenti  vizi  di   motivazione dell'impugnata sentenza, sono destituite di fondamento. 

Nessuna violazione delle norme sull'interpretazione dei contratti  è dato riscontrare, avendo la corte 

di merito correttamente desunto dal chiaro  tenore delle surriferite lettere di patronage, oltre che  dal 

successivo  comportamento delle parti, l'intenzione della Tirrena  di assumere   direttamente   nei  

confronti   della   banca   creditrice l'obbligazione  di  garanzia  di  cui  si  discute  ed  essendo  ciò 

assorbente  rispetto  ad ogni altro profilo di  censura  dedotto  nel ricorso,   ivi   compreso  quello  

relativo   alla   necessità   che l'assunzione  dell'obbligo  di garanzia  risulti  in  modo  espresso, 

poiché è proprio nelle espressioni adoperate nei testi contrattuali che   la   volontà   di   assumere  un   

tale   obbligo   è   stata inequivocabilmente individuata dalla corte di merito. 

Per  il resto, non emergono lacune o contraddizioni della motivazione dell'impugnata  sentenza su 

punti che possano dirsi decisivi,  mentre le  critiche  formulate  nel  motivo di ricorso  in  esame  



investono aspetti   dell'interpretazione  data  in  concreto   agli   specifici contratti  di cui si tratta, 

che rientrano nell'esclusiva  competenza del  giudice del merito e non sono suscettibili di riesame  

ad  opera della Corte di Cassazione. 

Risulta  perciò assodato che la Tirrena, con le lettere di patronage prodotte in giudizio nella presente 

causa, s'impegnò verso la  banca creditrice   a  garantire  l'esposizione  debitoria  della   Edilizia 

Borghese, società avente oggetto immobiliare, partecipata al 100% da altra  società,  l'Istituto 

Finanziario Italiano s.p.a.,  a  propria volta controllata dalla stessa Tirrena. 

2.  Ciò  posto,  si  può senz'altro passare all'esame  del  secondo motivo  di  ricorso,  il quale, nel 

denunciare  la  violazione  della citata  L.  n. 295 del 1978, art. 5, comma 2, oltre che  di  svariati 

articoli  del codice civile, tocca la questione dei limiti entro  cui è  consentito alle imprese 

assicurative lo svolgimento di  attività non   direttamente  ed  immediatamente  afferenti  alle  

nozioni   di assicurazione, riassicurazione o capitalizzazione. 

Giova  premettere che, ai fini della risoluzione di  tale  questione, non  sembra  decisivo il fatto che 

lo statuto della società  Tirrena espressamente  ricomprenda  nell'oggetto  sociale  il   rilascio   di 

fideiussioni  inerenti alle finalità sociali o idonee a  facilitarne il conseguimento. Dovendosi infatti 

privilegiare l'interpretazione di tale  clausola che ne preservi la validità, è chiaro  che  essa  va intesa  

come volta a consentire unicamente la prestazione  di  quelle garanzie  che  possano  considerarsi  

ammesse  dall'ordinamento,   in relazione al tipo di attività svolta dall'impresa assicurativa ed ai 

limiti  ad  essa  inerenti,  e  non  anche  di  quelle  eventualmente eccedenti tali limiti. 

D'altronde,  occorre  anche sottolineare  come  i  limiti  posti  dal legislatore alla possibilità che 

un'impresa di assicurazioni  svolga attività  extrassicurativa abbiano carattere  inderogabile,  perché 

rispondono  ad  un interesse di ordine generale - che  si  è  soliti identificare con l'esigenza di non 

dilatare eccessivamente l'area del rischio imprenditoriale cui tali imprese sono esposte, oltre che  nel 

più  agevole  controllo  su  di esse da  parte  delle  autorità  di vigilanza - derivante dalla natura 

stessa dell'assicurazione e  dalla funzione  sociale  che  le è propria. Ne consegue  che  i  contratti 

eventualmente  stipulati  in  violazione  di  tale  divieto  sono  da considerare  nulli, a norma dell'art. 

1418 c.c.,  comma  1,  (in  tal senso già Cass. 14 ottobre 2010, n. 21247). 

Occorre,  però,  individuare correttamente  i  confini  del  divieto espresso  dalla citata L. n. 295 del 

1978, art. 5, comma 2, (abrogato e sostituito prima dal D.Lgs. n. 175 del 1995, art. 7, comma 2, e 

poi dal D.Lgs. n. 209 del 2005, art. 11, ma nondimeno applicabile ratione temporis  alla  presente  

fattispecie) ed, in particolare,  stabilire quali   operazioni  possano  esser  considerate  lecite,  in   

quanto "connesse" con l'oggetto proprio dell'impresa assicurativa,  e  quali invece  debbano  dirsi 

vietate perché implicanti  il  compimento  di "altra attività commerciale". 



A tal riguardo appare anzitutto necessario puntualizzare che la norma in   esame   è   volta   a   

circoscrivere   l'area   dell'attività imprenditoriale  della  società assicurativa,  come  agevolmente  si 

desume  dal suo riferimento all'oggetto sociale, nel senso d'impedire che  detta  attività  assuma una 

portata  incompatibile  con  quella tipica  e specifica di una simile impresa. Altro è, però, il  porre in  

essere  un'attività imprenditoriale (eventualmente  eccedente  i limiti  legali sopra indicati), altro è 

compiere singoli e specifici atti  negoziali, quali quelli implicanti l'assunzione di obblighi  di 

garanzia,  che  di  per  sé soli non connotano  in  alcun  modo  una specifica  attività  d'impresa.  E'  

il  possibile  oggetto  sociale dell'impresa  assicurativa ad essere limitato  dalla  norma,  non  la 

capacità d'agire dell'ente personificato, la quale perciò  conserva la  sua  naturale portata generale 

come per qualsiasi altro  soggetto giuridico. 

In  tanto,  allora,  l'assunzione di garanzie  per  debiti  di  terzi potrebbe   assumere  i  connotati  di  

un'attività   imprenditoriale extrassicurativa, in quanto si esplicasse in modo sistematico  e  nei 

confronti  di un'indeterminata platea di soggetti, venendo perciò  a rivestire  le  sembianze  di 

un'attività di  tipo  finanziario,  che comporterebbe  l'assunzione  di  un  rischio  d'impresa  ulteriore  

e diverso  da  quello  assicurativo. Ma non è  questo  il  caso  della prestazione  di singole garanzie 

in favore di società facenti  parte di un gruppo di cui la stessa impresa assicurativa è a capo. 

D'altronde,  quando  di  tratta  dell'esercizio  di  un'impresa,  per individuare    una   significativa   

connessione   tra    l'attività dell'impresa medesima e singoli atti negoziali da essa realizzati non 

rileva tanto il dato statico ed oggettivo di ciò in cui l'una e  gli altri  consistono, quanto il legame 

funzionale tra  essi:  il  fatto, cioè,  che  quegli  atti  siano  espletati  in  vista  delle  stesse finalità  

che  connotano lo svolgimento dell'impresa.  Il  nesso  di strumentante,   oggi  richiamato  in  modo  

esplicito   dalla   nuova formulazione  del citato D.Lgs. n. 209 del 2005, art.  11,  comma  4, già  nel  

vigore  della pregressa normativa appariva  idoneo  a  far considerare    l'atto    strumentale   come   

connesso    all'oggetto dell'attività  assicurativa in senso proprio. Ne sarebbe  altrimenti derivata  

una rigidità, nell'individuazione degli atti consentiti  e di   quelli  vietati  ad  un'impresa  di  

assicurazione,  del   tutto incompatibile con le esigenze dinamiche di quella (come di  qualsiasi 

altra) impresa, non potendosi fissare a priori una tassonomia di atti connessi  o  non  connessi  

all'oggetto assicurativo,  ma  dipendendo piuttosto  la  liceità di quegli atti dalla loro concreta  

attinenza alle  mutevoli  finalità dell'impresa; con il solo  ovvio  limite  - quello si davvero 

imprescindibile, perché coerente con lo scopo  del divieto  legale  -  che  il loro compimento non  si  

traduca  in  una sistematica   attività  implicante  l'assunzione   di   un   rischio imprenditoriale  

indipendente e estraneo  rispetto  a  quello  tipico dell'assicuratore:   nel   che  risiede   il   senso   

dell'ulteriore specificazione della norma, volto appunto a vietare il compimento  di qualsiasi attività 

commerciale definita "altra". 



Per questa ragione non può dirsi di per sé vietato che una società esercente   attività  assicurativa  

acquisisca   partecipazioni   in società  aventi  oggetto diverso, volta che  tale  acquisizione  non 

comporti   l'esercizio   di  un'attività  di   trading   finanziario incoerente con l'oggetto assicurativo, 

ma sia uno dei mezzi adoperati per la conservazione delle riserve patrimoniali di cui detta società ha   

bisogno   per   assolvere   correttamente   i   propri   compiti istituzionali. Ed in questa logica si è 

significativamente collocata anche  la Corte di Giustizia dell'Unione Europea quando, chiamata  ad 

interpretare il divieto di attività extrassicurative posto dall'art. 8,  n.  1,  lett.  b),  della direttiva 

73/239/Cee,  ha  escluso  che contrasti  con  tale  divieto  la  possibilità  per  un'impresa   di 

assicurazioni  di detenere partecipazioni di altra società  operante in  aree diverse, purché nei limiti 

delle riserve disponibili (Corte di Giustizia 21 settembre 2000, C/109/99). 

Ma  se questo è vero, se cioè non può dirsi di per sé anomalo  il fatto che una società di 

assicurazioni detenga, come nella specie è accaduto,  una partecipazione di controllo (poco rileva se 

diretta  o indiretta)  in  una  società immobiliare,  allora  neppure  si  può sostenere  che  nel  divieto  

dianzi  richiamato  è  ricompresa   la prestazione di garanzie per i debiti di quest'ultima. Non è  

infatti anomalo,  in  via di principio, che la società capogruppo  si  renda garante  per  le  esposizioni 

debitorie  di  una  o  più  delle  sue controllate, nella misura in cui vi possa corrispondere un  

interesse del  gruppo nel suo insieme e, di riflesso, un interesse della stessa controllante.  Il  prestare  

garanzia,  in  sé  considerato,   lungi dall'integrare gli estremi di un'attività commerciale incoerente  

ed incompatibile   con  l'oggetto  sociale  della  garante,   ben   può configurarsi come un atto 

strumentale alla conservazione  del  valore della  partecipazione azionaria di cui la stessa garante è 

titolare, e  quindi  condividere  la  medesima finalità  cui  è  ispirata  la detenzione della 

partecipazione. 

Alla  stregua di tale principio, che induce a disattendere il diverso orientamento  manifestato  sul  

punto  da  Cass.  n.  21247/10,  cit. (preceduta  da  Cass. n. 4981/01 e seguita da Cass. n. 10007/11),  

il motivo di ricorso di cui si tratta va rigettato. 

3.  Prima  di  soffermarsi sull'altra delle due questioni  che  hanno determinato  l'assegnazione del 

presente ricorso alle sezioni  unite, occorre  procedere  all'esame del terzo  motivo  d'impugnazione,  

che concerne  l'asserito  difetto  di  poteri  rappresentativi  in   capo all'amministratore delegato della 

Tirrena che ebbe a sottoscrivere le più volte menzionate lettere di patronage. 

La    società    ricorrente,   muovendo    dal    presupposto    che all'amministratore delegato era stato 

conferito unicamente il  potere di  rilasciare fideiussioni a favore di istituti bancari e  casse  di 

risparmio   per   operazioni  riguardanti  società  finanziarie   ed assicurative   del  gruppo,  sostiene  

trattarsi  di   un'indicazione tassativa,  onde  male l'avrebbe interpretata la  corte  territoriale 

ritenendo  vi  potesse  esser  compresa  anche  la  stipulazione   di contratti  autonomi di garanzia; e 



lamenta inoltre  che  la  medesima corte  territoriale non abbia considerato il fatto che le  operazioni 

per  le  quali  la  garanzia era stata prestata non riguardavano  una società  finanziaria o assicurativa, 

bensì immobiliare, e che  tale società non era neppure direttamente controllata dalla Tirrena. 

Nemmeno tali doglianze colgono nel segno. 

L'impugnata sentenza non manca di sottolineare come l'attribuzione di poteri  rappresentativi  

all'amministratore delegato  della  Tirrena, lungi dall'essere espressa con un elenco tassativo, fosse 

assai ampia e  generica,  sino  ad autorizzarlo a "spendere la firma  sociale  in tutti  i rapporti con 

amministrazioni pubbliche e private, banche  ed altri  enti senza eccezione alcuna", in coerenza, del 

resto,  con  la previsione statutaria che attribuiva al medesimo consigliere delegato la  qualifica di 

legale rappresentante della società. Logica - e non censurabile in questa sede - è dunque l'ulteriore 

deduzione secondo cui  la  successiva  formula riguardante il potere  di  sottoscrivere fideiussioni  

per  debiti  delle società  del  gruppo  debba  essere interpretata  estensivamente: sia quanto alla  

natura  giuridica  dei contratti  mediante i quali la società assuma su di sé la  garanzia per  debiti  

altrui, sia quanto al perimetro delle società  comprese nel  gruppo  i cui debiti si intendano garantire. 

Non infondatamente, del resto, la controricorrente ha obiettato che, anche a  norma  del testo  allora 

in vigore dell'art. 2384 c.c., le eventuali limitazioni al  potere di compiere atti rientranti nell'oggetto 

sociale da  parte degli  amministratori  forniti della legale rappresentanza  dell'ente non  

risulterebbero comunque opponibili ai terzi di cui non sia stata provata la mala fede. 

4. Il quarto ed il quinto motivo del ricorso sono collegati e possono perciò essere esaminati 

congiuntamente. 

Si  tratta della già accennata questione se il creditore ed uno  dei debitori in solido, nel transigere la 

lite tra loro insorta,  possano impedire  agli  altri debitori in solido di profittare degli  effetti della 

transazione, come previsto dall'art. 1304 c.c., comma 1. 

Questione  che  nella  fattispecie in esame  concretamente  si  pone, giacché  è pacifico che la 

Tirrena ebbe a transigere una  lite  con altro  istituto di credito verso il quale aveva assunto  il  

medesimo obbligo  di garanzia in forza del quale l'Intesa San Paolo ha chiesto di essere ammessa al 

passivo della liquidazione coatta della società garante. 

A  ciò  aggiungasi  che, secondo la società  ricorrente,  la  corte d'appello  avrebbe  determinato il 

residuo  credito  dell'Intesa  San Paolo   senza   conteggiare  correttamente  quanto  già  corrisposto 

dall'altro  debitore in solido, incorrendo così  in  un  difetto  di motivazione  e  nella violazione del 

principio che  vieta  l'indebito arricchimento  e che sottosta anche all'applicazione  dell'art.  1304 

c.c., comma 1. 4.1.  A tal riguardo è opportuno anzitutto rilevare come l'apparente contrasto  

riscontrabile nella lettura di alcune massime estratte  da sentenze di questa corte (Cass. n. 5108 del 

2011 e n. 4257 del  1991, da  un  lato,  Cass.  n. 1873 del 1997 e n. 24 del 1968,  dall'altro) sembra  



in  realtà  agevolmente componibile  in  base  alla  diversa portata  che,  di  volta  in  volta,  può  

assumere  la  transazione intervenuta  tra  il  creditore ed uno di più condebitori  solidali. 

Decisiva  in  tal  senso,  come  è stato  sottolineato  anche  dalla dottrina  maggioritaria,  appare la 

circostanza  che  la  transazione riguardi l'intero debito o che invece abbia ad oggetto unicamente  la 

quota  del  debitore  con  cui è stipulata.  Ipotesi,  quest'ultima, certamente configurabile - sempre 

che, beninteso, l'obbligazione  sia per  sua  natura  scindibile  e che non  si  tratti  di  solidarietà 

pattuita  nell'interesse di uno dei condebitori - quando vi  consenta il  creditore nel cui interesse il 

vincolo della solidarietà passiva è  concepito,  senza  che  sia necessario  postulare  un  preventivo 

scioglimento della solidarietà, che ben può invece realizzarsi  nel contesto medesimo della 

transazione. Né occorre a tal fine postulare un'indispensabile diversità dei titoli da cui dipendono  le  

diverse obbligazioni  legate dal vincolo della solidarietà, volta  che  tale vincolo  sia unicamente 

funzionale ad una migliore realizzazione  del credito  e  nulla perciò valga ad ostacolare la libera  

esplicazione dell'autonomia negoziale delle parti che intendono escluderlo per una quota parte del 

credito stesso. 

La   transazione  pro  quota,  in  quanto  tesa  a  determinare   lo scioglimento della solidarietà 

passiva rispetto al debitore  che  vi aderisce, non può coinvolgere gli altri condebitori, i quali  

dunque nessun titolo avrebbero per profittarne, salvo ovviamente che per gli effetti  derivanti dalla 

riduzione del loro debito in conseguenza  di quanto pagato dal debitore transigente. La previsione 

dell'art.  1304 c.c., comma 1, non si riferisce a questa fattispecie (in tal senso si vedano anche Cass. 

n. 16050 del 2009, Cass. n. 14550 del 2009,  Cass. n. 7485 del 2007, Cass. n. 9396 del 2006 e Cass. 

n. 8946 del 2006). 

E'  la transazione riguardante l'intero debito quella cui, viceversa, detta  norma si riferisce, perché è 

la comunanza dell'oggetto della transazione a far sì che di questa possa avvalersi il condebitore in 

solido, pur non avendo partecipato alla sua stipulazione e quindi  in deroga al principio secondo cui 

il contratto produce effetto solo tra le  parti.  La  riduzione  dell'ammontare  del  debito  

eventualmente pattuita  in  via transattiva con uno solo dei debitori opererà,  in tal  caso,  anche per 

gli altri che dichiarino di volersene avvalere, non  diversamente da quel che sarebbe accaduto se 

anch'essi  avessero sottoscritto  la medesima transazione. Né tale conseguenza potrebbe essere 

evitata introducendo nella transazione per l'intero debito una clausola  di  contrario  tenore, per 

l'ovvia considerazione  che  una simile   clausola  sarebbe  destinata  ad  incidere  su  un   diritto 

potestativo  che la legge attribuisce ad un soggetto terzo,  rispetto ai  contraenti,  e  del  quale perciò 

questi  ultimi  non  sarebbero legittimati a disporre. 

Lo  stabilire poi se, in concreto, la transazione tra il creditore ed uno dei debitori in solido ha avuto 

ad oggetto l'intero debito o solo la   quota   del   debitore   transigente  comporta,   evidentemente, 



un'indagine  sul contenuto del contratto e sulla comune volontà  che in  esso i contraenti hanno 

inteso manifestare, da compiere ad  opera del  giudice  di  merito  secondo le regole  di  ermeneutica  

fissate nell'art. 1362 c.c. e segg.. 

4.2. Giova però ancora interrogarsi, ove l'indagine sopra menzionata conduca  alla  conclusione che 

le parti hanno inteso  focalizzare  la transazione unicamente su una determinata quota di debito,  su  

quale sia  il residuo credito azionabile nei confronti degli altri debitori rimasti estranei. 

La risposta della giurisprudenza a questo interrogativo non sempre è stata chiara. In taluni casi si è 

affermato che il credito verso gli altri condebitori si riduce in proporzione alla quota transatta (cfr. 

Cass.  n.  16050 del 2009, Cass. n. 7485 del 2007, Cass. n. 8946  del 2006, Cass. n. 7212 del 2002, 

Cass. n. 2931 del 1999 e Cass. 7413 del 1991);  in  altri casi si è detto che esso si riduce in misura  

pari all'ammontare  di  quanto il creditore ha già  percepito  a  seguito della  transazione (cfr. Cass. 

n. 5108 del 2011, Cass. n.  14550  del 2009 e Cass. n. 4820 del 1979). 

Il  risultato  non  è  però necessariamente il  medesimo.  Qualora, infatti, la transazione porti 

all'uscita di scena di uno dei debitori solidali, ma al tempo stesso alla soddisfazione del credito in 

misura minore  rispetto  alla  quota ideale gravante su  quel  debitore  (si faccia  l'esempio  di  un  

credito verso  tre  condebitori  solidali, d'importo pari a 90, e si ipotizzi che la transazione sulla 

quota  di uno  dei debitori abbia determinato il pagamento di 20), un conto  è affermare  che  gli 

altri condebitori restano tenuti per  l'ammontare non  soddisfatto del credito (pari, nell'esempio 

fatto, a 70),  altro dire  che il loro debito si riduce in misura proporzionale alla quota ideale  del 

condebitore venuto meno (ciò che, nel suddetto  esempio, legittimerebbe  il  creditore a pretendere  

dai  condebitori  esclusi dalla transazione solo 60). 

Considerato allora che la transazione parziaria non può né condurre ad  un  incasso  superiore  

rispetto  all'ammontare  complessivo  del credito  originario, né determinare un aggravamento della  

posizione dei  condebitori  rimasti  ad essa estranei,  neppure  in  vista  del successivo  regresso  nei 

rapporti interni, è  giocoforza  pervenire alla  conclusione che il debito residuo dei debitori non  

transigenti è  destinato  a  ridursi in misura corrispondente  all'ammontare  di quanto  pagato  dal 

condebitore che ha transatto solo  se  costui  ha versato  una somma pari o superiore alla sua quota 

ideale di  debito. 

In  caso  contrario,  se cioè il pagamento è stato  inferiore  alla quota  che  faceva idealmente capo al 

transigente, il debito  residuo che  resta  tuttora  a carico solidale degli altri  obbligati  dovrà essere  

necessariamente  ridotto (non già di  un  ammontare  pari  a quanto  pagato, bensì) in misura 

proporzionale alla quota di chi  ha transatto,  giacché  altrimenti  la  transazione  provocherebbe   un 

ingiustificato aggravamento per soggetti rimasti ad essa estranei. 



4.3.  Nel  caso  in esame la corte d'appello, nell'escludere  che  la Tirrena  potesse  profittare  della 

transazione  intervenuta  tra  la creditrice Impresa San Paolo e l'altra condebitrice in solido, Milano 

Assicurazioni,  non ha svolto alcuna indagine sul contenuto  di  tale transazione,  né  ha spiegato le 

ragioni per le quali  questa  possa avere  eventualmente riguardato la sola quota debitoria facente  

capo alla  società  da  ultimo menzionata e non  anche  l'intero  debito. 

Neppure   ha   chiarito   secondo   quale   criterio,  per   effetto dell'esecuzione di detta transazione, 

è stato quantificato il debito residuo gravante sulla Tirrena. 

5.  L'impugnata sentenza deve perciò essere cassata, con rinvio alla Corte d'Appello  di Roma (in 

diversa composizione), che  giudicherà attenendosi al seguente principio di diritto: 

"Il  debitore che non sia stato parte della transazione stipulata dal creditore  con  altro condebitore in 

solido non può profittarne  se, trattandosi  di  un'obbligazione  divisibile  ed  essendo  stata   la 

solidarietà  prevista  nell'interesse del creditore,  l'applicazione dei   criteri  legali  d'interpretazione  

dei  contratti  porti  alla conclusione  che  la  transazione ha avuto ad  oggetto  non  l'intero debito  

ma  solo  la  quota di esso riferibile  al  debitore  che  ha transatto;  in caso contrario il condebitore 

ha diritto a  profittare della  transazione  senza  che eventuali clausole  in  essa  inserite possano 

impedirlo. 

Qualora risulti che la transazione ha avuto ad oggetto solo la  quota del condebitore che la ha 

stipulata, il residuo debito gravante sugli altri   debitori  in  solido  è  destinato  a  ridursi   in   

misura corrispondente all'ammontare di quanto pagato dal condebitore che  ha transatto  solo se 

costui ha versato una somma pari o superiore  alla sua quota ideale di debito; se invece il pagamento 

è stato inferiore alla  quota che faceva idealmente capo a condebitore che ha raggiunto l'accordo  

transattivo,  il  debito  residuo  gravante  sugli   altri coobbligati deve essere ridotto in misura 

proporzionale alla quota di chi ha transatto". 5.  Al  giudice di rinvio si richiede anche di provvedere 

sulle spese del giudizio di legittimità. 

    

P.Q.M. 

La  Corte,  pronunciando a sezioni unite, accoglie il  quarto  ed  il quinto  motivo  del  ricorso e 

rigetta gli altri;  cassa  l'impugnata sentenza  e rinvia la causa alla Corte d'appello di Roma, in  

diversa composizione,  demandandole  di  provvedere  anche  sulle  spese  del giudizio di 

legittimità. 

    

Così deciso in Roma, il 6 dicembre 2011. 

Depositato in Cancelleria il 30 dicembre 2011 

 



 

Cass. civ., sez. un., 08 aprile 2008, n. 9148 

 
In mancanza di una espressa disposizione di legge di segno contrario, le obbligazioni assunte 

dall’amministratore in rappresentanza e nell’interesse dei condomini, per la conservazione ed il 

godimento delle parti e degli impianti comuni dell’edificio, per la prestazione dei servizi 

nell’interesse comune e per le innovazioni deliberate dalla maggioranza, consistendo in prestazioni 

di somme di denaro, come tali naturalisticamente divisibili, non vincolano in solido i condomini, i 

quali rispondono unicamente nei limiti della rispettiva quota, secondo i criteri dell’art. 1123 c.c.; 

sicché il terzo creditore, conseguita in giudizio la condanna dell’amministratore quale 

rappresentante dei condomini (nella specie, per il pagamento del corrispettivo per lavori eseguiti 

nell’edificio condominiale), può procedere esecutivamente nei confronti di questi ultimi non per 

l’intera somma dovuta, bensì solo nei limiti della quota di ciascuno. 

 

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO 

Con  Decreto  24 marzo 1884, il Presidente del Tribunale  di  Bologna ingiunse  al  Condominio di 

via (OMISSIS),  (OMISSIS),  ed  ai condomini    A., Ad. e  Ra.Al.,  C.U.,  B.G., M.D.,  T.A.  ed 

alla  società  I.B.O.  s.r.l.  di pagare  alla  Edilfast  s.r.l.  L. 66.800.276,  quale  residuo del 

corrispettivo per i  lavori  eseguiti nell'edificio condominiale. 

Proposero  opposizione  con  distinti  atti  di  citazione A.  e  Ra.Ad.,  le  quali  dedussero  

l'inammissibilità   della duplice  condanna emessa sia a carico del condominio,  sia  nei  loro 

confronti in via solidale, posto che avevano adempiuto pro quota alle obbligazioni  assunte nei 

confronti della società  Edilfast; R. A.  asserì di aver acquistato il solo diritto di usufrutto  di una  

unità  immobiliare  in  data 2 giugno  1993,  quando  i  lavori commessi  alla società Edilfast erano 

stati già ultimati:  in  ogni caso,   trattandosi  di  spese  riguardanti  opere  di   manutenzione 

straordinaria, esse erano a carico del nudo proprietario. 

Riuniti  i  giudizi  e chiamati in causa il Condominio,  i  condomini  Q.I.,  B.T. e la società  I.B.O. 

s.r.l.,  i  quali chiesero il rigetto della domanda proposta  con  il ricorso per ingiunzione, con 

sentenza 28 aprile 2000 il Tribunale  di Bologna  revocò il decreto; con sentenza 19 febbraio 2003, 

la  Corte d'Appello di Bologna respinse l'impugnazione proposta dalla  società Edilfast. 

Ha  proposto  ricorso  per  Cassazione con  sei  motivi  la  società Edilfast;  hanno  resistito con 

controricorso    A., Ad.  e  Ra.Al..  Non  ha  svolto attività  difensiva  l'intimato Condominio  via  

(OMISSIS), in persona  dell'amministratore  in carica. 



La Seconda Sezione civile, con ordinanza 7 febbraio 2007, n. 2621, ha rimesso  gli atti al Primo 

Presidente, avendo ritenuto la sussistenza di  un  contrasto all'interno della sezione, posto che per  

un  primo indirizzo  (maggioritario) la responsabilità dei  singoli  condomini per le obbligazioni 

assunte dal condominio verso terzi avrebbe natura solidale,   mentre   per   un   secondo   

orientamento,   decisamente minoritario,   avrebbe  vigore  il  principio   della   parziarietà, 

ovverosia  dalla  ripartizione  tra i  condomini  delle  obbligazioni assunte  nell'interesse del 

condominio in proporzione alle rispettive quote. 

Per  la  risoluzione del contrasto la causa viene alle Sezioni  Unite civili. 

    

MOTIVI DELLA DECISIONE 

La società ricorrente lamenta: 

1.1  con il primo motivo, violazione e falsa applicazione degli artt. 1115 e 1139 cod. civ., in 

relazione all'art. 360 cod. proc. civ.,  n. 3.  La  giurisprudenza  dominante, anche successivamente  

all'isolata sentenza  n.  8530 del 1996, che aveva affermato la parziarietà,  ha sempre  sostenuto  e  

continua a sostenere la natura  solidale  delle obbligazioni dei condomini; 

1.2 con il secondo motivo, falsa applicazione degli artt. 1004 e 1005 cod. civ., ai senso dell'art. 360 

cod. proc. civ., n. 3, posto che la ripartizione delle spese fra nudo proprietario usufruttuario  operano 

nei rapporti interni e non sono opponibili al terzo creditore; 

1.3 con il terzo motivo, violazione dell'art. 112 cod. proc. civ., in relazione all'art. 360 cod. proc. 

civ., n. 3, poiché la sentenza  di primo  grado aveva posto a fondamento della decisione ragioni 

diverse da quelle dedotte nell'opposizione al decreto ingiuntivo; 

1.4   con   il  quarto  motivo,  omessa  compensazione  delle   spese processuali con riferimento ad         

Ra.Al.; 

Con  il  quinto motivo, violazione dell'art. 91 cod. proc.  civ.,  ai sensi  degli  artt.  360 cod. proc. 

civ., nn. 3 e 5  non  sussistendo soccombenza  nei confronti del Condominio, che era stato chiamato  

in giudizio da  Ra.Al.; 

Con  il sesto motivo, violazione dell'art. 63 disp. att. in relazione all'art.  360  cod.  proc.  civ.,  n.  3,  

non  aveva  tenuto   conto dell'orientamento  della Suprema Corte, secondo cui  l'acquirente  di una  

unità  immobiliare doveva essere tenuto alle spese solidalmente al suo dante causa. 

2.1  La questione di diritto, che la Suprema Corte deve risolvere per decidere  la controversia, 

riguarda la natura delle obbligazioni  dei condomini. 

Secondo l'orientamento  maggioritario  della   giurisprudenza,   la responsabilità dei singoli 

partecipanti per le obbligazioni  assunte dal "condominio" verso i terzi ha natura solidale, avuto 



riguardo  al principio  generale stabilito dall'art. 1294 cod. civ. per  l'ipotesi in  cui  più  soggetti 

siano obbligati per la medesima  prestazione: 

principio  non  derogato dall'art. 1123 cod. civ., che  si  limita  a ripartire  gli oneri all'interno del 

condominio (Cass.,  Sez.  2^,  5 aprile 1982, n. 2085; Cass., Sez. 2^, 17 aprile 1993, n. 4558; Cass., 

Sez. 2^, 30 luglio 2004, n. 14593; Cass., Sez. 2^, 31 agosto 2005, n. 17563). 

Per  l'indirizzo  decisamente  minoritario,  la  responsabilità  dei condomini  è  retta dal criterio dalla 

parziarietà: in  proporzione alle  rispettive  quote,  ai  singoli  partecipanti  si  imputano  le 

obbligazioni  assunte nell'interesse del "condominio",  relativamente alle  spese per la 

conservazione e per il godimento delle cose comuni dell'edificio, per la prestazione dei servizi 

nell'interesse comune e per  le  innovazioni  deliberate  dalla  maggioranza.  Pertanto, le 

obbligazioni  dei  condomini sono regolate  da  criteri  consimili  a quelli  dettati dagli artt. 752 e 

1295 cod. civ. per le  obbligazioni ereditarie, secondo cui al pagamento dei debiti ereditati  i  

coeredi concorrono in proporzione alle loro quote e l'obbligazione in  solido di  uno  dei  

condebitori si ripartisce tra gli eredi in  proporzione alle quote ereditarie (Cass., Sez. 2^, 27 

settembre 1996, n. 8530). 

2.2   Per  determinare  i  principi  di  diritto,  che  regolano   le obbligazioni (contrattuali) unitarie le 

quali vincolano la pluralità di  soggetti  passivi - i condomini -occorre muovere  dal  fondamento 

della solidarietà. 

L'assunto è che la solidarietà passiva scaturisca dalla contestuale presenza  di  diversi requisiti, in 

difetto dei  quali  -  e  di  una precisa  disposizione  di legge - il criterio  non  si  applica,  non 

essendo  sufficiente la comunanza del debito tra  la  pluralità  dei debitori  e l'identica causa 

dell'obbligazione; che nessuna specifica disposizione contempli la solidarietà tra i condomini, cui  

osta  la parziarietà  intrinseca della prestazione; che la  solidarietà  non possa  ricondursi alla 

asserita unitarietà del gruppo, in quanto  il condominio non raffigura un "ente di gestione", ma una 

organizzazione pluralistica e l'amministratore rappresenta immediatamente i  singoli partecipanti, 

nei limiti del mandato conferito secondo  le  quote  di ciascuno. 

La  disposizione dell'art. 1292 cod. civ. - è noto  -  si  limita  a descrivere il fenomeno e le sue 

conseguenze. Invero, sotto la rubrica "nozione  della  solidarietà", definisce  l'obbligazione  in  

solido quella  in  cui "più debitori sono obbligati tutti per  la  medesima prestazione"   e   aggiunge  

che  ciascuno  può   essere   costretto all'adempimento  per  la  totalità (con  liberazione  degli  altri). 

L'art.  1294 cod. civ. stabilisce che "i condebitori sono  tenuti  in solido,  se  dalla  legge  o  dal 

titolo non  risulta  diversamente". 

Nessuna  delle  norme, tuttavia, precisa la ratio della solidarietà, ovverosia ne chiarisce il 

fondamento (che risulta necessario,  quanto meno, per risolvere i casi dubbi). 



Stando   all'interpretazione   più  accreditata,   le   obbligazioni solidali,   indivisibili   e  parziarie   

raffigurano   le   risposte dell'ordinamento  ai  problemi  derivanti  dalla  presenza  di   più debitori  

(o creditori), dalla unicità della causa dell'obbligazione (eadem  causa  obbligandi) e dalla unicità 

della prestazione  (eadem res debita). 

Mentre  dalla  pluralità dei debitori e dalla unicità  della  causa dell'obbliga-zione  scaturiscono 

questioni  che,  nella  specie,  non rilevano,  la  categoria dell'idem debitum propone  problemi  

tecnici considerevoli: in particolare, la unicità della prestazione che, per natura, è suscettibile di 

divisione, e la individuazione del vincolo della  solidarietà  rispetto  alla prestazione  la  quale,  nel  

suo sostrato di fatto, è naturalisticamente parziaria. 

Semplificando    categorie    complesse    ed    assai     elaborate, l'indivisibilità consiste nel modo di 

essere della prestazione:  nel suo elemento oggettivo, specie laddove la insussistenza naturalistica 

della  indivisibilità  non  è accompagnata  dall'obbligo  specifico imposto  per  legge  a  ciascun 

debitore di adempiere  per  l'intero. 

Quando la prestazione per natura non è indivisibile, la solidarietà dipende  dalle  norme  e dai 

principi. La solidarietà  raffigura  un particolare  atteggiamento nei rapporti esterni di  una  

obbligazione intrinsecamente  parziaria quando la legge  privilegia  la  comunanza della     

prestazione.    Altrimenti,    la    struttura    parziaria dell'obbligazione  ha  il  sopravvento e insorge  

una  pluralità  di obbligazioni tra loro connesse. 

E' pur vero che la solidarietà raffigura un principio riguardante  i condebitori in genere. Ma il 

principio generale è valido laddove, in concreto, sussistono tutti i presupposti previsti dalla legge 

per  la attuazione   congiunta   del  condebito.   Sicuramente,   quando   la prestazione  comune  a 

ciascuno dei debitori è, allo  stesso  tempo, indivisibile. Se invece l'obbligazione è divisibile, salvo 

che dalla legge (espressamente) sia considerata solidale, il  principio  della solidarietà (passiva) va 

contemperato con quello della divisibilità stabilito  dall'art.  1314 cod. civ., secondo  cui  se  più  

sono  i debitori  ed  è la stessa la causa dell'obbligazione,  ciascuno  dei debitori non è tenuto a 

pagare il debito che per la sua parte. 

Poiché la solidarietà, spesso, viene ad essere la configurazione ex lege,  nei  rapporti  esterni,  di una  

obbligazione  intrinsecamente parziaria,  in  difetto di configurazione normativa dell'obbligazione 

come  solidale e, contemporaneamente, in presenza di una obbligazione comune,  ma  

naturalisticamente,  divisibile  viene  me-no  uno   dei requisiti    della    solidarietà   e   la    struttura    

parziaria dell'obbligazione private. 

Del  resto,  la  solidarietà viene meno ogni  qual  volta  la  fonte dell'obbligazione comune è 

intimamente collegata con la  titolarità delle res. 



Le  disposizioni di cui agli artt. 752, 754 e 1295 cod.  civ.  -  che prevedono  la  parziarietà  delle  

obbligazioni  dei  coeredi  e  la sostituzione,  per  effetto dell'apertura della successione,  di  una 

obbligazione   nata  unitaria  con  una  pluralità  di  obbligazioni parziarie - esprimono il criterio di 

ordine generale del collegamento tra le obbligazioni e le res. 

Per la verità, si tratta di obbligazioni immediatamente connesse con l'attribuzione  ereditaria dei 

beni: di obbligazioni ricondotte  alla titolarità  dei  beni  ereditali in ragione dell'appartenenza  della 

quota. Ciascun erede risponde soltanto della sua quota, in quanto  è titolare di una quota di beni 

ereditari. Più in generale, laddove si riscontra  lo  stesso vincolo tra l'obbligazione e la quota  e  

nella struttura dell'obbligazione, originata dalla medesima causa  per  una pluralità   di   obbligati,   

non  sussiste   il   carattere   della indivisibilità  della  prestazione,  è  ragionevole  inferire   che 

rispetto  alla solidarietà non contemplata (espressamente)  prevalga la struttura parziaria del vincolo. 

2.3  Le  direttive ermeneutiche esposte valgono per  le  obbligazioni facenti capo ai gruppi 

organizzati, ma non personificati. 

Per  ciò  che concerne la struttura delle obbligazioni  assunte  nel cosiddetto  interesse  del 

"condominio" -  in  realtà,  ascritte  ai singoli  condomini  -  si riscontrano certamente  la  pluralità  

dei debitori (i condomini) e la eadem causa obbligandi la unicità  della causa: il contratto da cui 

l'obbligazione ha origine. E' discutibile, invece,  la unicità della prestazione (idem debitum), che 

certamente è  unica  ed  indivisibile per il creditore, il quale  effettua  una prestazione  nell'interesse  

e  in  favore  di  tutti  condomini  (il rifacimento  della  facciata, l'impermeabilizzazione  del  tetto,  

la fornitura  del  carburante per il riscaldamento etc).  L'obbligazione dei  condomini  (condebitori), 

invece, consistendo in  una  somma  di danaro,  raffigura  una  prestazione  comune,  ma  

naturalisticamente divisibile. 

Orbene,  nessuna norma di legge espressamente dispone che il criterio della solidarietà si applichi 

alle obbligazioni dei condomini. 

Non   certo  l'art.  1115  cod.  civ.,  comma  1.  Sotto  la  rubrica "obbligazioni  solidali dei 

partecipanti", la  norma  stabilisce  che ciascun  partecipante può esigere che siano estinte le  

obbligazioni contratte in solido per la cosa comune e che la somma per estinguerle sia   ricavata   

dal  prezzo  di  vendita  della  stessa   cosa.   La disposizione, in quanto si riferisce alle obbligazioni  

contratte  in solido  dai  comunisti  per  la  cosa  comune,  ha  valore  meramente descrittivo,  non  

prescrittivo: non stabilisce che  le  obbligazioni debbano  essere  contratte in solido, ma regola le 

obbligazioni  che, concretamente,   sono  contratte  in  solido.  A   parte   ciò,   la disposizione  non  

riguarda il condominio  negli  edifici  e  non  si applica  al  condominio, in quanto regola l'ipotesi di 

vendita  della cosa  comune.  La  disposizione, infatti, contempla  la  cosa  comune soggetta a 

divisione e non le cose, gli impianti ed i servizi  comuni del   fabbricato,   i   quali  sono  



contrassegnati   dalla   normale indivisibilità ai sensi dell'art. 1119 cod. civ. e, comunque,  dalla 

assoluta inespropriabilità. 

D'altra  parte,  nelle obbligazioni dei condomini la parziarietà  si riconduce  all'art.  1123  cod.  civ., 

interpretato  valorizzando  la relazione  tra  la titolarità della obbligazione e la  quella  della cosa.  Si  

tratta  di  obbligazioni propter  rem,  che  nascono  come conseguenza  dell'appartenenza in comune,  

in  ragione  della  quota, delle  cose,  degli impianti e dei servizi e, solo in  ragione  della quota,  a  

norma  dell'art.  1123 cit., i  condomini  sono  tenuti  a contribuire alle spese per le parti comuni. Per 

la verità,  la  mera valenza  interna del criterio di ripartizione raffigura un espediente elegante, ma 

privo di riscontro nei dati formali. 

Se  l'argomento  che  la ripartizione delle spese regolata  dall'art. 1123  cod.  civ.,  comma  1,  

riguardi il mero  profilo  interno  non persuade,  non  convince neppure l'asserto che lo  stesso  art.  

1223 c.c.,  comma  2 - concernente la ripartizione delle spese  per  l'uso delle parti comuni destinate 

a servire i condomini in misura diversa, in  proporzione  all'uso che ciascuno può farne - renda  

impossibile l'attuazione  parziaria all'esterno: con la conseguenza  che,  quanto all'attuazione,  tutte  

le  spese disciplinate  dall'art.  1223  cit. devono essere regolate allo stesso modo. 

Entrambe  le ipotesi hanno in comune il collegamento con la  res.  Il primo comma riguarda le spese 

per la conservazione delle cose comuni, rispetto alle quali l'inerenza ai beni è immediata; il secondo 

comma concerne le spese per l'uso, in cui sussiste comunque il collegamento con  le cose: 

l'obbligazione, ancorché influenzata nel quantum dalla misura  dell'uso  diverso, non prescinde dalla  

contitolarità  delle parti  comuni,  che ne costituisce il fondamento. In ultima  analisi, 

configurandosi  entrambe  le obbligazioni come  obligationes  propter rem,  in  quanto connesse con 

la titolarità del diritto reale  sulle parti    comuni,    ed    essendo    queste    obbligazioni    comuni 

naturalisticamente divisibili ex parte debitoris, il vincolo solidale risulta   inapplicabile   e  prevale  

la  struttura   intrinsecamente parziaria delle obbligazioni. D'altra parte, per la loro ripartizione in  

pratica  si  può  sempre fare riferimento alle  diverse  tabelle millesimali relative alla proprietà ed 

alla misura dell'uso. 

2.5 Né la solidarietà può ricondursi alla asserita unitarietà del gruppo dei condomini. 

Dalla  giurisprudenza,  il  condominio si  definisce  come  "ente  di gestione",   per   dare  conto  del  

fatto  che   la   legittimazione dell'amministratore  non  priva  i singoli  partecipanti  della  loro 

legittimazione  ad agire in giudizio in difesa dei  diritti  relativi alle   parti  comuni;  di  avvalersi  

autonomamente  dei   mezzi   di impugnazione;     di     intervenire    nei    giudizi     intrapresi 

dall'amministratore, etc. Ma  la  figura  dell'ente, ancorché di mera  gestione,  suppone  che coloro  i 

quali ne hanno la rappresentanza non vengano surrogati  dai partecipanti.  D'altra parte, gli enti di 

gestione in  senso  tecnico raffigurano una categoria definita ancorché non unitaria,  ai  quali dalle 



leggi sono assegnati compiti e responsabilità differenti e  la disciplina  eterogenea si adegua alle 

disparate finalità  perseguite (L.  22 dicembre 1956, n. 1589, art. 3). Gli enti di gestione operano in  

concreto  attraverso le società per azioni  di  diritto  comune, delle  quali  detengono le 

partecipazioni azionarie e che organizzano nei  modi  più opportuni: in attuazione delle direttive 

governative, razionalizzano  le attività controllate, coordinano  i  programmi  e assicurano  

l'assistenza finanziaria mediante i fondi  di  dotazione. 

Per  la  struttura, gli enti di gestione si contrassegnano in ragione della    soggettività    (personalità   

giuridica    pubblica)    e dell'autonomia  patrimoniale  (la  titolarità  delle  partecipazioni azionarie e 

del fondo di dotazione). 

Orbene, nonostante l'opinabile rassomiglianza della  funzione  -  il fatto  che l'amministratore e 

l'assemblea gestiscano le parti  comuni per  conto dei condomini, ai quali le parti comuni 

appartengono -  le ragguardevoli  diversità della struttura dimostrano la inconsistenza del  ripetuto  e  

acritico  riferimento  dell'ente  di  gestione   al condominio negli edifici. 

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. 

Orbene,  la     rappresentanza,    non    soltanto    processuale, dell'amministratore del condominio è 

circoscritta alle  attribuzioni - ai compiti ed ai poteri - stabilite dall'art. 1130 cod. civ.. 

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. Del resto,  

l'amministratore non  ha  certo  il  potere di impegnare i condomini  al  di  là  del diritto,  che  

ciascuno di essi ha nella comunione, in  virtù  della legge,  degli  atti d'acquisto e delle convenzioni. 

In proporzione  a tale    diritto    ogni    partecipante    concorre    alla    nomina dell'amministratore  

e in proporzione a tale diritto  deve  ritenersi che  gli conferisca la rappresentanza in giudizio. Basti 

pensare che, nel  caso  in cui l'amministratore agisca o sia convenuto in giudizio per  la  tutela  di un 

diritto, il quale fa capo solo  a  determinati condomini,  soltanto i condomini interessati partecipano 

al  giudizio ed essi soltanto rispondono delle conseguenze della lite. 



Pertanto,  l'amministratore - in quanto non può obbligare i  singoli condomini  se non nei limiti dei 

suoi poteri, che non contemplano  la modifica  dei  criteri di imputazione e di ripartizione  delle  

spese stabiliti  dall'art.  1123  c.c.  -  non  può  obbligare  i  singoli condomini se non nei limiti della 

rispettiva quota. 

2.5  Riepilogando, ritenuto che la solidarietà passiva, in linea  di principio,  esige  la sussistenza non 

soltanto della  pluralità  dei debitori e della identica causa dell'obbligazione, ma altresì  della 

indivisibilità  della  prestazione  comune;  che  in   mancanza   di quest'ultimo  requisito e in difetto 

di una espressa disposizione  di legge,   la  intrinseca  parziarietà  della  obbligazione   prevale; 

considerato   che  l'obbligazione  ascritta  a  tutti  i   condomini, ancorché comune, è divisibile, 

trattandosi di somma di danaro;  che la   solidarietà  nel  condominio  non  è  contemplata  da  

nessuna disposizione di legge e che l'art. 1123 cit, interpretato secondo  il significato  letterale e 

secondo il sistema in cui si inserisce,  non distingue il profilo esterno e quello interno; rilevato, 

infine,  che - in conformità con il difetto di struttura unitaria del condominio, la  cui  organizzazione 

non incide sulla titolarità individuale  dei diritti,  delle  obbligazioni  e  della  relativa  responsabilità  

- l'amministratore vincola i singoli nei limiti delle sue  attribuzioni e  del  mandato  conferitogli  in 

ragione  delle  quote:  tutto  ciò premesso,  le  obbligazioni  e  la  susseguente  responsabilità  dei 

condomini sono governate dal criterio dalla parziarietà. Ai singoli si  imputano,  in proporzione alle 

rispettive quote, le  obbligazioni assunte nel cosiddetto "interesse del condominio", in relazione  alle 

spese  per  la  conservazione e per il godimento  delle  cose  comuni dell'edificio, per la prestazione 

dei servizi nell'interesse comune e per  le  innovazioni  deliberate  dalla  maggioranza.  Pertanto,   le 

obbligazioni  dei  condomini sono regolate  da  criteri  consimili  a quelli  dettati dagli artt. 752 e 

1295 cod. civ., per le obbligazioni ereditarie, secondo cui i coeredi concorrono al pagamento dei  

debiti ereditali  in proporzione alle loro quote e l'obbligazione in  solido di  uno  dei  condebitori tra 

gli eredi si ripartisce in  proporzione alle quote ereditarie. 

2.6  Il  contratto, stipulato dall'amministratore rappresentante,  in nome  e nell'interesse dei 

condomini rappresentati e nei limiti delle facoltà conferitegli, produce direttamente effetti nei 

confronti dei rappresentati. Conseguita    nel     processo     la     condanna dell'amministratore, 

quale rappresentante dei condomini, il creditore può  procedere  all'esecuzione  individualmente  nei  

confronti  dei singoli, secondo la quota di ciascuno. 

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. 

Respinto il motivo principale, non merita accoglimento nessuno  degli altri motivi di ricorso. 

Non  il  secondo ed il sesto. Stando alle disposizioni sul condominio (art. 67 disp. att. del resto in 

conformità con quanto stabilito per le  spese gravanti sull'usufrutto dagli artt. 1004 e 1005 cod. 

civ.), fanno  carico  all'usufruttuario  le  spese  attinenti  all'ordinaria amministrazione  ed al 

semplice godimento delle cose  e  dei  servizi comuni,  mentre  le  innovazioni, le  ricostruzioni  e  

le  spese  di manutenzione  straordinaria competono al proprietario:  ma  le  spese fanno  capo 

all'usufruttuario limitatamente al tempo in cui  egli  è titolare del diritto reale su cosa altrui. 

Correttamente, perciò, la Corte d'Appello non ha considerato responsabile Ra.Al., in quanto  

l'usufrutto da lui era stato acquistato in  epoca  successiva alla data, in cui l'esecuzione dei lavori era 

stata commissionata  ed eseguita. 

Non  il  terzo motivo, posto che il giudice del merito  ha  preso  in esame  la  questione  di  diritto 

inerente  alla  la  controversia  e ritenuta indispensabile per la decisione. 

Non il quarto ed il quinto motivo, in quanto la decisione sulle spese processuali è rimessa al giudice 

del merito, con il solo  limite  di non condannare la parte interamente vittoriosa. 

Avuto  riguardo  alla  difficoltà  della  materia  ed  al  contrasto esistente  in  giurisprudenza,  si  

ravvisano  i  giusti  motivi  per compensare interamente tra le parti le spese processuali. 

    

P.Q.M. 

 

LA CORTE Rigetta il ricorso e compensa le spese. 

Così deciso in Roma, il 4 marzo 2008. 

Depositato in Cancelleria il 8 aprile 2008 


