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Lite condominiale e giudicato nei confronti degli altri condomini non intervenuti nel giudizio

Il giudicato formatosi nel processo in cui sia costituito l’amministratore, fa stato anche nei
confronti dei singoli condomini non intervenuti uti singuli nel giudizio, come se fossero una delle
parti originarie del giudizio, in quanto tutti rappresentati dall’Amministratore di Condominio. In
virtù di tale “inscindibilità” tra condominio e condòmini, il giudicato fa stato anche nei confronti
dei singoli condòmini non intervenuti singolarmente nel giudizio.

NDR: in argomento Cass. 10717/2011, 4436/2017, 12911/2012 e 4436/2017.

Corte di appello di Milano, sezione terza civile, sentenza del 26.5.2021, n. 1675
…omissis…



Con atto di citazione DD srl impugnava avanti al Tribunale di Milano la delibera condominiale del
Condominio LL del 14.7.2017, chiedendo che la stessa fosse dichiarata, nulla e/o annullabile e/o
comunque invalida ed inefficace relativamente ai punti n. 2 e 5 della stessa, aventi ad oggetto
rispettivamente: l’approvazione del conto consuntivo 01/01/2016 – 31/12/2016 e suo riparto e
l’approvazione bilancio preventivo anno 01/01/2017-31/12/2017 e suo riparto, poiché la loro
predisposizione e approvazione sarebbero stati effettuati su tabelle millesimali difformi da quelle
originariamente allegate al primo atto di rogito del 2005 ed al regolamento condominiale di natura
contrattuale, in quanto inclusive del II° piano interrato che l’appellante invece sostiene essere
escluso dalle proprietà comuni del Condominio LL.
Con sentenza n. 11784/2019, pronunciata e pubblicata in data 18.12.2019, il Tribunale di Milano
ha respinto tale domanda.
Con atto di citazione in appello del 13.01.2020, DD srl ha proposto impugnazione avverso la
sentenza de qua, per vedere accogliere la domanda di riforma della stessa, rassegnando le seguenti
conclusioni: “accertata e dichiarata l’avvenuta erronea applicazione da parte del Giudicante dei
principi in materia di applicazione delle tabelle di riparto delle spese condominiali, l’erronea
valutazione delle prove e l’erronea applicazione della normativa di legge, voglia l’Ill.ma Corte
dichiarare nulla e/o annullabile e/o comunque invalida ed inefficace la delibera assunta
dall’assemblea ordinaria del Condominio LL in data 14.07.2017, relativamente ai punti 2 e 5
dell’Ordine del Giorno (approvazione consuntivo 01.01.2016 / 31.12.2016 e suo riparto;
approvazione preventivo di gestione 01.01.2017 / 31.12.2017 e suo riparto), ed in particolare in
quanto per la predisposizione dei relativi riparti approvati risultano adottate tabelle millesimali
difformi da quelle originariamente allegate al primo atto di rogito ed al regolamento condominiale
di natura contrattuale. “In via istruttoria l’appellante ha insistito nella richiesta di ammissione alla
prova per testimoni e nell’ammissione di consulenza tecnica d’ufficio: “volta a verificare se i criteri
di riparto delle spese adottati dall’assemblea del Condominio LL con la delibera del 14.07.2017
siano conformi alle tabelle millesimali allegate all’atto di permuta di immobili del 22.06.2005 a
rogito omissis, prodotto quale doc. 1 da parte appellante nel fascicolo del giudizio di primo grado.”
L’appellante propone i seguenti motivi di appello:
1) erronea applicazione del regolamento di condominio e delle tabelle millesimali;
2) violazione e falsa applicazione dell’art. 116, primo comma, c.p.c. in quanto il giudicante,
facendo cattivo uso del prudente apprezzamento, ha valutato erroneamente le prove per inesatta
applicazione dei principi giurisprudenziali in materia;
3) omesso esame dei documenti decisivi per il giudizio (in particolare doc. 1 del fascicolo di prime
cure XX e CTU).
Costituitosi in giudizio, il Condominio LL appellato, ha proposto istanza preliminare di
inammissibilità dell’appello ex art. 342 c.p.c. e nel merito, ha riproposto la domanda preliminare
di dichiarazione di improcedibilità della domanda della condomina DD, sulla base della
preliminare eccezione di giudicato “implicito” formatosi a seguito del passaggio in giudicato della
sentenza emessa dal Tribunale di Lodi n. 968/2016 pubbl. il 29/11/2016, Rg. 5242/2013, con la
quale l’adito Tribunale ha “rigetta[to] la domanda formulata da XX srl uni personale”.
Il Condominio appellato ha comunque altresì domandato il rigetto della domanda per infondatezza
nel merito.
Alla prima udienza il 7.7.2020, su concorde richiesta delle parti, la causa veniva rinviata per la
precisazione delle conclusioni all’udienza del 3.2.2021 e, all’esito, veniva rimessa in decisione con
assegnazione di termini abbreviati per il deposito degli atti conclusionali ex art. 190 c.p.c.
In via preliminare ed in relazione alla preliminare eccezione di inammissibilità dell’appello ex art.
342 c.p.c., la Corte rileva che la stessa è stata implicitamente rigettata in quanto, nel caso in esame
e stante la permanente natura di revisio prioris instantiae del giudizio di appello e la sua diversità
rispetto alle impugnazioni a critica vincolata, non sono necessarie né particolari forme sacramentali
(dovendosi superare il formalismo fine a sé stesso e verificare se nella sostanza l’atto integri la
ratio della norma, come sottolinea la Suprema Corte anche nella più recente ordinanza
13535/2018)né la redazione effettiva di un progetto alternativo di decisione da contrapporre a quella
di primo



grado.
Nel merito, la Corte ritiene l’eccezione preliminare di giudicato “implicito” sollevata dal
Condominio fondata per i motivi di seguito indicati.
Si deve premettere che la giurisprudenza della S.C. (a partire da Cass. S.U. 6689/1995 e poi da
Cass. Civ., Sent. n.19252/2018 e da ultimo da Cass. Sent. n. 5138/2019), afferma che il giudicato
sostanziale (art. 2909 c.c.) quale riflesso di quello formale (art. 324 c.p.c.), fa stato ad ogni effetto
tra le parti per l'accertamento di merito positivo o negativo del diritto controverso, in quanto lo
stesso si forma su tutto ciò che ha costituito oggetto della decisione, compresi gli accertamenti di
fatto che rappresentano le premesse necessarie ed il fondamento logico e giuridico della pronuncia,
con effetto preclusivo dell'esame delle stesse circostanze in un successivo giudizio, che abbia gli
identici elementi costitutivi della relativa azione e cioè i soggetti, la "causa petendi" ed il "petitum".
Il giudicato sostanziale si forma su tutto ciò che ha costituito oggetto della decisione, spiegando,
quindi, la sua autorità non solo nell’ambito della controversia e delle ragioni fatte valere dalle parti
(c.d. giudicato esplicito), ma estendendosi necessariamente al c.d. giudicato implicito, cioè gli
accertamenti che si ricollegano in modo inscindibile con la decisione.
Il giudicato, inoltre, copre il dedotto ed il deducibile in relazione all’oggetto della domanda; ragion
per cui, una volta accolta la domanda, la cosa giudicata non si limita alle eccezioni proposte, ma si
estende anche a quelle proponibili.
Inoltre “Il giudicato implicito richiede, per la sua formazione, che tra la questione decisa in modo
espresso e quella che si deduce essere stata risolta implicitamente sussista un rapporto di
dipendenza indissolubile, tale da determinare l'assoluta inutilità di una decisione sulla seconda
questione e che la questione decisa in modo espresso non sia stata impugnata” (Cass. n. 7115/2020).
In merito poi all’efficacia del giudicato nei confronti di terzi estranei alla lite, il giudicato formatosi
in un determinato giudizio può spiegare efficacia riflessa nei confronti di un soggetto rimasto
estraneo al rapporto processuale, purché questi sia titolare di un diritto dipendente dalla situazione
definita in quel processo, o comunque a questa subordinato (Cass. Sent n. 17931 del 04/07/2019).
Con sentenza n. 8101/2020, la S.C. ha specificato che “Il giudicato formatosi in un determinato
giudizio può spiegare "efficacia riflessa" nei confronti di soggetti rimasti estranei al rapporto
processuale a condizione che:
a) i terzi non siano titolari di un diritto autonomo, per tale dovendosi intendere o il diritto
scaturente da un diverso rapporto giuridico; oppure un diritto "la cui fattispecie costitutiva non
risulti composta anche dalla esistenza (o inesistenza) del rapporto dedotto nel primo giudizio;
b) i terzi non possano risentire un "pregiudizio giuridico" dalla precedente decisione;
c) l'efficacia riflessa riguardi soltanto l'affermazione di una situazione giuridica che non ammette la
possibilità di un diverso accertamento.
Si deve innanzitutto affermare che rispetto al giudizio svolto innanzi al Tribunale di Lodi,
l’appellante non può qui considerarsi terza estranea titolare di un diritto autonomo.
Dall’esame della sentenza passata in giudicato si evince chiaramente che entrambe le condomine
(XX e DD) hanno posto a fondamento delle rispettive domande la medesima “causa petendi”.
Entrambe infatti eccepiscono che l’assemblea condominiale con le delibere impugnate ha utilizzato
nei criteri di riparto delle spese, tabelle millesimali differenti rispetto a quelle allegate al primo
rogito ed applicate dal 2005, non potendosi quindi non concludere che DD è, nel presente giudizio,
titolare di un diritto meramente subordinato e dipendente da quello già precedentemente fatto
valere dalla diversa condomina XX.
Dal principio ritraibile dall'art. 2909 c.c. - secondo cui il giudicato fa stato ad ogni effetto tra le
parti, i loro eredi o aventi causa, entro i limiti oggettivi dati dai suoi elementi costitutivi, ovvero
della "causa petendi", intesa come titolo dell'azione proposta e del bene della vita che ne forma
l'oggetto ("petitum" mediato), a prescindere dal tipo di sentenza adottata ("petitum" immediato), è
irrilevante che le condomine abbiano impugnato due diverse delibere condominali, dal momento
che identico è l'oggetto del giudizio poichè in entrambi i casi riguarda i criteri di riparto degli oneri
condominiali adottati dal Condominio LL sulla base delle medesime tabelle millesimali (cfr: Cass.
Ord. n. 25798 del 2017, Cass. Ord. n. 31049 del 30/11/2018).Si deve inoltre sottolineare che nel
primo giudizio il Condominio LL si è regolarmente costituito,



in persona dell’Amministratore pro-tempore.
La S.C. riconosce espressamente che “la generale ed indistinta legittimazione di ciascun
condòmino ad impugnare una sentenza pronunciata nei confronti dell’Amministratore, sulla base
del principio secondo cui il Condominio è un ente di gestione sfornito di personalità distinta da
quella dei suoi partecipanti, sicché l’esistenza dell’organo rappresentativo unitario non priva i
singoli condòmini del potere di agire a difesa dei diritti connessi a detta partecipazione, né, quindi,
del potere di intervenire ad adiuvandum, ( intervento adesivo dipendente) nel giudizio per il quale
tale difesa sia stata legittimamente assunta dall’amministratore e di avvalersi dei mezzi di
impugnazione, al fine di evitare gli effetti sfavorevoli della sentenza pronunziata nei confronti
dell’amministratore stesso che non l’abbia impugnata (Cass. SS.UU n. 10934/2019 e Cass. Civ.
Sent. n. 16562/2015; Cass. Ord. n. 2636/2021 ).
Pertanto poiché l’Amministratore quando agisce o resiste in giudizio, rappresenta il condominio e
quindi anche i condòmini “uti singuli” che lo costituiscono, ad essi infatti si riconosce solo la
legittimazione ad esperire un intervento in giudizio ad adiuvandum, non essendo titolari di un
diritto autonomo rispetto a quello tutelato dall’Amministratore in rappresentanza e nell’interesse
del Condominio.
E ancora “Il giudicato formatosi nel processo in cui sia costituito l’amministratore, fa stato anche
nei confronti dei singoli condòmini non intervenuti uti singuli nel giudizio, come se fossero una
delle parti originarie del giudizio, in quanto tutti rappresentati dall’Amministratore di Condominio
(Cass. Sent. n. 10717/2011; Cass. n. 4436 del 21/02/2017).”
In virtù di tale “inscindibilità” tra condominio e condòmini, il giudicato fa stato anche nei confronti
dei singoli condòmini non intervenuti singolarmente nel giudizio (Cassazione civile sentenza n.
12911/2012).
Il presente giudizio è quindi esattamente speculare a quello su cui si è già pronunciato il Tribunale
di Lodi con efficacia di giudicato, trattandosi della medesima situazione di fatto e di diritto.
In considerazione di quanto sopra è evidente che nel giudizio di impugnazione della delibera
condominiale del 04.06.2013 promosso da XX srl avanti il Tribunale di Lodi, DD srl è stata
direttamente rappresentata dall’amministratore di condominio.
Quest’ultima dunque non può considerarsi “terza estranea titolare di un diritto autonomo “ rispetto
alla situazione giuridica dedotta in quel giudizio che, invece, fa stato anche nei suoi confronti,
benché non intervenuta nel giudizio, considerato anche che nella diversa ipotesi vi sarebbe
astrattamente il pericolo di un contrasto tra giudicati (Cass. Civ. 4436/2017).
Tale conclusione è avallata espressamente dall’ipotesi di revocazione della sentenza passata in
giudicato prevista dall’art. 395, n. 5) c.p.c. e che ne costituisce il presupposto ovvero “se la
sentenza è contraria ad altra precedente avente fra le parti autorità di cosa giudicata purché non
abbia pronunciato sulla relativa eccezione”.
Per i motivi di cui sopra, appare vincolata la pronuncia di improcedibilità della domanda proposta
dall’appellante e la sua condanna al pagamento delle spese del giudizio in favore dell’appellata
sulla base dei criteri medi di liquidazione giudiziale dei compensi professionali per avvocati in
ambito civile, di cui al DM 55/2014, aggiornati al DM n. 37/2018, facendo riferimento ai valori
minimi previsti per ciascuna fase del giudizio, in relazione al valore della causa dichiarato
dall’appellante.
Rilevata infine la commistione tra la compagine sociale e amministrativa delle due società, nonchè
la circostanza che DD era l’originaria venditrice degli immobili costituenti il Condominio LL e in
tale qualità ha provveduto a predisporre le relative tabelle millesimali e le successive modifiche ,
nonché a consegnare le stesse all’Amministratore ai fini della determinazione dei criteri di riparto
delle spese condominiali, si evidenzia la manifesta infondatezza anche nel merito della domanda
dell’appellante.
Ciò premesso, la Corte pertanto ritiene che, sussistendone i presupposti, dev’essere accolta la
domanda dell’appellato di condanna dell’appellante al pagamento a controparte di una "somma
equitativamente determinata" a titolo di responsabilità processuale aggravata ex art. 96, I°
commac.p.c. che, nel rispetto del criterio equitativo e del principio di ragionevolezza, si può
quantificare



nel 50% delle spese legali liquidate come sopra indicato.
PQM
La Corte, definitivamente pronunciando, ogni altra istanza ed eccezione disattesa o assorbita, così
dispone: dichiara la domanda dell’appellante DD s.r.l. improcedibile; condanna la parte appellante
a rimborsare a parte appellata le spese di lite che si liquidano in € 7.641,00 per onorari, oltre i.v.a.,
c.p.a. e 15% per spese generali; condanna parte appellante al pagamento a parte appellata della
somma di Euro 3.821,00 ex art. 96, 1°comma c.p.c.
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