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Gestione morosità condominiale e rapporti 
con i Condomini - Recupero e analisi dei 

Crediti Condomini

La morosità nel condominio va 
sempre affrontata e, per quanto 

possibile, arginata



La Corte di Cass. (Ord. 7874/2021 
https://www.altalex.com/documents/news/2021/
05/10/amministratore-di-condominio-revoca-
anticipata-si-al-risarcimento ) conferma ancora 
una volta che il rapporto tra amministratore e 
condòmini s’inquadra giuridicamente nel 
contratto di mandato e non nella prestazione 
d’opera intellettuale (post riforma: v. anche art. 
1129 comma 15, che richiama in via residuale le 
norme sul mandato).

https://www.altalex.com/documents/news/2021/05/10/amministratore-di-condominio-revoca-anticipata-si-al-risarcimento
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SEGUE

• In epoca antecedente la riforma, la Cass. (ad. es.  
sez. II, 16 agosto 2000, n. 10815) già affermava che 
l’amministratore del condominio configura un 
ufficio di diritto privato assimilabile al mandato con 
rappresentanza, con la conseguente applicabilità, 
nei rapporti tra l’amministratore e ciascuno dei 
condomini, delle disposizioni sul mandato



SEGUE

• Regola generale dell’amministratore di condominio 
per l’esecuzione delle prestazioni professionali: egli 
assume la veste di mandatario ed esegue il 
mandato conferitogli a norma dell'articolo 1710 del 
codice civile, con la diligenza del buon padre di 
famiglia (Cass. ordinanza n. 24920 del 2017)



SEGUE

• Lex specialis per gli amministratori di Condominio, 
Art. 1129 comma 9: 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



segue

• l’amministratore deve sicuramente aver riguardo alle 
difficoltà temporanee del condòmino e favorire sempre 
una soluzione stragiudiziale che preveda il rientro 
spontaneo, anche rateale, ma non deve mai sconfinare 
nell’omessa gestione delle morosità che poi potrebbe 
costituire una ipotesi di atti di mala gestio e 
comportare addirittura una sua personale 
responsabilità nei confronti della collettività 
condominiale. 

• primo sollecito per verificare la consistenza del 
problema

• passaggio pratica al legale (è preferibile che anche il 
legale premetta una lettera di sollecito e privilegi la 
definizione stragiudiziale della morosità)



• spesso, però, la morosità condominiale è la punta 
dell’iceberg e, quindi, è necessario procedere con 
ricorso per ingiunzione immediatamente esecutiva 
ex art. 63 att. C.C. (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)



• in caso di persistenza della morosità si deve passare 
all’azione esecutiva, ove possibile, la più 
immediatamente satisfattiva per il condominio 
creditore, che in prima istanza potrebbe essere 
quella presso terzi (datore di lavoro, banca ecc);

• Art. 492 bis c.p.c.: Su istanza del creditore munito 
del titolo esecutivo e del precetto, l'ufficiale 
giudiziario addetto al tribunale del luogo in cui 
il debitore ha la residenza, il domicilio, la dimora o 
la sede, procede alla ricerca con modalità 
telematiche dei beni da pignorare



segue

• nel caso non sia possibile procedere diversamente, si deve 
passare all’immobiliare. E in questo caso accade che, molto 
spesso, il condominio inizia l’azione, ma poi si scontra con il 
creditore ipotecario (di solito la banca che aziona il mutuo), 
che solitamente incassa l’intero ricavato e al condominio 
resta soltanto il rimborso delle spese legali in prededuzione 
(quelle anticipate per avviare il pignoramento e dare 
impulso alla procedura). In ogni caso, anche in tali casi si ha 
però l’effetto positivo di aver fatto subentrare un nuovo 
condomino che paga (o dovrebbe) e che rimborsa gli importi 
relativi all’anno in corso e all’anno precedente (63 disp. att.: 
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”)



segue

• Nel fallimento, invece, il condominio va in 
prededuzione dalla data di dichiarazione di 
fallimento e fino alla vendita del bene. 

• Dal 15/7/2023, con l’entrata in vigore del codice 
della crisi d’impresa e dell’insolvenza, c’è la 
possibilità per i creditori di fare direttamente 
ricorso per la liquidazione controllata del debitore 
civile sovraindebitato, ma va dimostrato lo stato 
d’insolvenza e la domanda è procedibile solo per 
somme superiori a 50.000 euro



IL TITOLO PER POTER AGIRE NEI CONFRONTI DEI CONDÒMINI MOROSI: PREVENTIVO, 
RENDICONTO CONSUNTIVO E STATO DI RIPARTIZIONE DELLA SPESA

• ART. 1713 CC, 1° comma: Il mandatario deve 
rendere al mandante il conto del suo operato e 
rimettergli tutto ciò che ha ricevuto a causa del 
mandato.

• C’è poi normativa specifica: 1130, comma 10) 
l’amministratore deve  redigere il rendiconto 
condominiale annuale della gestione e convocare 
l'assemblea per la relativa approvazione entro 
centottanta giorni.



segue

• Il rendiconto consiste banalmente nel dare conto e 
giustificazione di quanto è stato ricevuto e di quanto e 
come è stato speso, con l’obbligo di far transitare ogni 
somma dal conto corrente condominiale (art. 1129 
comma 7). La riforma del 2012 ha introdotto il 1130 bis, 
che specifica quali caratteristiche deve avere il 
rendiconto: il rendiconto condominiale contiene le voci 
di entrata e di uscita ed ogni altro dato inerente alla 
situazione patrimoniale del condominio, ai fondi 
disponibili ed alle eventuali riserve che devono essere 
espressi in modo da consentire l'immediata verifica. Si 
compone di un registro di contabilità, di un riepilogo 
finanziario, nonché di una nota sintetica esplicativa 
della gestione con l'indicazione anche dei rapporti in 
corso e delle questioni pendenti.



segue

• la situazione patrimoniale è la prova del nove e serve per avere il 
quadro immediato delle poste attive e passive in modo da verificare che 
vi sia la quadratura contabile tra le diverse poste. Semplicisticamente, la 
cassa giacente, i crediti verso i condomini o vs. terzi (certificati 
dall’approvazione del rendiconto e del relativo piano di riparto) devono 
quadrare con i debiti che il condominio ha verso i fornitori e ogni altro 
terzo. Uno sbilancio significa che qualcosa non quadra: cassa 
insufficiente, errori nel rendiconto e, quindi nel riparto e quindi 
nell’ammontare dei crediti verso i condomini. Al contrario, se 
l’amministratore ha implementato la cassa con fondi propri per far 
fronte nell’immediato a pagare alcuni debiti, risulterà uno sbilancio in 
suo favore. Ovviamente la patrimoniale dovrebbe sempre “quadrare” e 
se non quadra è necessario indagare il perché , e qui entriamo 
nell’ambito delle responsabilità dell’amministratore, che deve agire con 
la diligenza del buon padre di famiglia (art. 1710 c.c.). I condomini 
possono deliberare la revisione di una o più annualità e nel caso si 
riscontrino ipotetici ammanchi agire in giudizio per far valere l’obbligo di 
rendiconto



SEGUE

• per poter agire giudizialmente ai sensi dell’art. 63 disp. 
att. C.C. è necessario:

• che l’assemblea abbia approvato un preventivo o un 
consuntivo di gestione, ordinaria e/o straordinaria con 
lo stato di ripartizione millesimale della spesa, secondo 
le tabelle regolamentari. In mancanza, non c’è titolo per 
agire giudizialmente.

• vanno pertanto predisposti i seguenti documenti da 
consegnare la legale: copia della deliberazione di 
approvazione del consuntivo e/o del preventivo, copia 
dello stato di ripartizione millesimale della spesa, un 
estratto conto della posizione personale del moroso, il 
tutto firmato e timbrato dall’amministratore



Casi particolari: condòmino deceduto

• va previamente verificato se e chi sono gli eredi 
legittimi o testamentarî, ai quali ci si deve rivolgere 
sicuramente in prima battuta.

• Va però sempre tenuto in considerazione che fino a 
quando l’eredità non è stata accettata 
espressamente o tacitamente, siamo di fronte a 
soggetti che sono qualificati come «chiamati 
all’eredità» e non eredi a tutti gli effetti. Si potrebbe 
pertanto correre il rischio di ottenere una 
ingiunzione di pagamento contro chiamati 
all’eredità che successivamente oppongano di aver 
rinunciato o di rinunciare all’eredità



segue

• Pertanto: tenendo presente che il diritto di accettare 
l'eredità si prescrive in dieci anni (art. 480 C.C.) si deve 
indagare se vi sia accettazione espressa o tacita. 
Quest’ultima ipotesi consiste nel verificare se (art. 476 C.C.) 
il chiamato all'eredità abbia compiuto un atto che 
presuppone necessariamente la sua volontà di accettare e 
che non avrebbe il diritto di fare se non nella qualità di 
erede. 

• Oppure, ai sensi dell’art. 485 C.C., Il chiamato all'eredità, 
quando a qualsiasi titolo è nel possesso di beni ereditari, 
deve fare l'inventario entro tre mesi dal giorno dell'apertura 
della successione. Trascorso tale termine senza che 
l'inventario sia stato compiuto, il chiamato all'eredità è 
considerato erede puro e semplice



segue

• In caso di mancanza di tali elementi, è anche 
possibile provocare giudizialmente l’accettazione o 
la rinuncia, ai sensi dell’art. 481 C.C.: Chiunque vi 
ha interesse, può chiedere che l'autorità giudiziaria 
fissi un termine entro il quale il chiamato dichiari se 
accetta o rinunzia all'eredità. Trascorso questo 
termine senza che abbia fatto la dichiarazione, il 
chiamato perde il diritto di accettare



subentro nella proprietà di un immobile

• Art. 63 disp. att. C.C., comma 4: 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

• Art. 63 disp. att. C.C., comma 5: Chi cede diritti su 
unità immobiliari resta obbligato solidalmente con 
l'avente causa per i contributi maturati fino al 
momento in cui è trasmessa all'amministratore 
copia autentica del titolo che determina il 
trasferimento del diritto



SEGUE

• per “anno in corso e quello precedente” s’intende 
l’esercizio annuale condominiale, quindi per le 
spese ordinarie dobbiamo fare riferimento 
all’esercizio in corso alla data della compravendita e 
all’esercizio precedente, senza considerare i saldi 
eventualmente “trascinati” da annualità precedenti 
il biennio, in quanto trattasi d’importi relativi a 
periodi ormai di esclusiva competenza del 
precedente proprietario



SEGUE

• Spese straordinarie: Cass. Ord. 18793/2020 
(https://sentenze.laleggepertutti.it/sentenza/cassazione-civile-n-18793-del-10-09-
2020  ). In merito alla questione della individuazione del soggetto obbligato a 
sostenere le spese per la manutenzione straordinaria dell’edificio condominiale 
nei rapporti tra alienanti ed acquirente di una unità immobiliare, deve farsi 
riferimento non al momento della concreta attuazione dell’attività di 
manutenzione, quanto alla data di approvazione della delibera assembleare che 
ha disposto l’esecuzione dell’intervento di riparazione straordinaria, avendo la 
stessa delibera valore costitutivo della relativa obbligazione (Cass. Sez. 2, 
14/10/2019, n. 25839; Cass. Sez 6-2, 22 marzo 2017, n. 7395; Cass. Sez. 2, 
03/12/2010, n. 24654). La data della delibera con cui viene deciso di eseguire le 
opere straordinarie rileva dunque per imputare l’obbligo di partecipazione alla 
spesa nei rapporti interni tra venditore e compratore, se gli stessi non si siano 
diversamente accordati, rimanendo, peraltro, inopponibili al condominio (che 
agisca in solido verso entrambi ai sensi dell’art. 63 c.c., comma 4, disp. att.) i patti 
eventualmente intercorsi tra costoro. Non rileva a tal fine, viceversa, la data in cui 
siano stati approvati gli stati di ripartizione delle spese inerenti quei lavori

https://sentenze.laleggepertutti.it/sentenza/cassazione-civile-n-18793-del-10-09-2020
https://sentenze.laleggepertutti.it/sentenza/cassazione-civile-n-18793-del-10-09-2020


SEGUE

• Da tale principio si ricava:

• la spesa straordinaria resta a carico di colui che 
risulta condòmino/proprietario nel momento in cui 
l’esecuzione delle opere viene deliberata;

• acquirente e venditore possono accordarsi in modo 
eventualmente difforme, ma l’accordo non è 
opponibile al condominio;

• se la delibera di approvazione dei lavori rientra 
nell’anno in corso o in quello precedente alla 
vendita, cedente e acquirente restano obbligati in 
solido ai sensi dell’art. 63 disp. att. C.C.



Condòmino fallito o sottoposto a esecuzione 
immobiliare individuale

• FALLIMENTO (nel C.C.I.I. liquidazione giudiziale), ai 
sensi dell'art. 30, L. n. 220/2012: i contributi per le 
spese di manutenzione ordinaria e straordinaria 
nonché per le innovazioni sono prededucibili ai 
sensi dell'articolo 111 L.F., e successive modificazio-
ni (dal 15/7/2023: art. 221 C.C.I.I.), se divenute 
esigibili ai sensi dell'articolo 63, primo comma, 
delle disposizioni per l'attuazione del codice civile 
durante le procedure concorsuali



SEGUE

• In sostanza, in caso di fallimento del Condòmino, 
dal punto di vista contabile, va effettuato il 
subentro del Fallimento rispetto al condòmino, alla 
data di dichiarazione di fallimento. Tutto quanto 
maturato anteriormente, va insinuato al passivo 
della procedura concorsuale, in via chirografaria; 
tutto quanto maturato dopo e fino alla data della 
vendita dell’immobile da parte della procedura, va 
richiesto in prededuzione



SEGUE

• L’anagrafica condominiale va modificata, inserendo 
i dati del fallimento e quelli del Curatore 
fallimentare, che va convocato regolarmente alle 
assemblee condominiali, per rendere opponibile la 
delibera di approvazione dei consuntivi e preventivi 
di spesa al fallimento



SEGUE

• Ad ogni consuntivo approvato, si suggerisce di 
formulare apposita, formale e documentata istanza 
di insinuazione al passivo in prededuzione per 
ottenere la distribuzione delle somme approvate a 
valere sul ricavo d’asta, onde evitare di incorrere 
nella decadenza dalla possibilità di insinuare il 
credito, che si compie dopo un anno 
dall’approvazione dello stato passivo o, per crediti 
maturati successivamente, decorso un anno da 
quando il credito diviene esigibile



PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE INDIVIDUALE

• In caso di esecuzione immobiliare individuale:

• i crediti nei confronti del condòmino esecutato 
vanno insinuati nella procedura mano a mano che 
maturano, senza alcun diritto alla prededuzione né 
al privilegio ex art. 2770 C.C. per c.d. spese 
conservative. 

• I crediti saranno graduati al chirografo tempestivo, 
se insinuati prima dell’udienza ex art. 569 c.p.c., 
(quella nella quale il Giudice deve disporre la 
vendita del bene pignorato); 



SEGUE

• al chirografo tardivo, nel caso siano insinuati dopo, e 
fino al momento in cui si terrà l’udienza ex art. 596 
c.p.c., per la discussione del progetto di distribuzione. 

• Potranno godere del privilegio ipotecario (art. 2855 
C.C.), ove sia stata iscritta ipoteca giudiziale prima della 
trascrizione dell’atto di pignoramento; 

• solo le spese materialmente affrontate per incardinare 
e coltivare la procedura esecutiva immobiliare, ma solo 
ove siano state sostenute nell’interesse della massa dei 
creditori (ad es.: spese di notifica e trascrizione 
pignoramento, certificati ipo-catastali o notarili, spese 
di perizia, di custodia ecc.), potranno godere del 
privilegio ex art. 2770 C.C. per spese conservative;



SEGUE

• i crediti per spese condominiali dovranno sempre 
essere supportati da un titolo esecutivo 
(normalmente decreto ingiuntivo esecutivo), in 
quanto in nessun caso nell’esecuzione individuale 
(a differenza che nel fallimento) si può intervenire 
sprovvisti di titolo esecutivo (salvo alcuni 
particolarissimi casi previsto dall’art. 499 c.p.c. che 
non riguardano i crediti per spese condominiali)



SEGUE

• Resta fermo il disposto di cui al citato art. 63 disp. 
att. al C.C., ovvero: l’aggiudicatario all’asta del bene 
immobile sarà tenuto a corrispondere al 
condominio anche le spese maturate nell’anno 
(rectius: esercizio condominiale) in corso e in quello 
precedente al momento della pronuncia del 
decreto di trasferimento dell’immobile.



Riferimenti

GRAZIE PER L’ATTENZIONE
MICHELE GILIBERTI

AVVOCATO IN MILANO
mgiliberti@avvocatogiliberti.it 
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