Responsabilita dell’Amministratore del Condominio:

La Mediazione € Obbligatoria?
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[ % QUADRO NORMATIVO]

Le Liti Condominiali e la
Mediazione Obbligatoria

L'art. 5, comma 1, d.lgs. 28/2010 prevede tra le materie oggetto di
mediazione obbligatoria le «liti condominiali». La disposizione andrebbe

cosi genericamente ad includere tutta la materia condominiale:

7

Condominio vs. Singolo
Condomino

Controversie interne tra I'ente
condominiale e i suoi
partecipanti

~

s

Condominio vs.
Amministratore

Controversie tra il condominio e
il proprio amministratore

Condominio vs. Terzi

Controversie con soggetti esterni al condominio
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[ ART. 71 QUATER DISP. ATT. C.C. ]

Secondo l'art. 71 quater, comma 1, disp. att. c.c., per controversie condominiali si
intendono quelle derivanti dalla violazione o errata applicazione delle disposizioni del
libro IlI, titolo VII, capo Il c.c. (artt. 1117-1139 c.c.) e degli artt. da 61 a 72-disp. att. c.c.

Impugnazione di delibere —‘
assembleari

®—  Regolamento dicondominio e
tabelle millesimali

Beni comuni eripartizionedelle  —@
spese

@®—  Attribuzionie provvedimenti
dell’amministratore

Innovazioni, sopraelevazione, —e
perimento e separazione del
condominio
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Rientrerebbero, quindi, secondo il dato normativo,
in tale categoria tutte le controversie relative:

. all'amministratore (artt. 1129-1133 c.c.)

. alla responsabilita dell'amministratore ed alla sua revoca (art. 1129 c.c.)

. alle spese fatte dal condomino senza autorizzazione dell'amministratore o dell'assemblea (art. 1134 c.c.)
. all'assemblea dei condomini (artt. 1135-1137 c.c.)

. alle questioni inerenti all'impugnazione delle delibere condominiali (art. 1137 c.c.)

. al regolamento di condominio (art. 1138 c.c.)

. alle disposizioni dettate dagli artt. 61 e 62 disp. att. c.c. in tema di scioglimento del condominio

. alle disposizioni dettate dall'art. 63 disp. att. c.c. in materia di riscossione dei contributi condominiali.
. alle disposizioni sull'amministratore (artt. 66 e 67, disp. att., c.c.)

. alle disposizioni sulle tabelle millesimali (artt. 68 e 69, disp. att., c.c.)

. alle disposizioni sui regolamenti condominiali (artt. 70 e 72, disp. att., c.c.).


https://gamma.app/?utm_source=made-with-gamma

[ GIURISPRUDENZA J

La Giurisprudenza Prima della
Riforma Cartabia

\/ .
Trib. Bologna, n. 643/2022
Disposta la mediazione obbligatoria in quanto in causa era evocata anche
la responsabilita dell'amministratore.

1 La domanda é stata dichiarata improcedibile per mancata introduzione
della mediazione demandata dal Giudice, obbligatoria ante causam atteso
che veniva invocata la responsabilita dell'amministratore e dunque si
verteva in materia condominiale

\/
\/ .
Trib. Roma, ord. 12/07/2021

2 Confermato I'obbligo di mediazione nelle controversie in materia
condominiale coinvolgenti la figura dell'amministratore.
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Evoluzione giurisprudenziale

La giurisprudenza ha chiarito I'effettiva portata applicativa della
mediazione condominiale, optando per il criterio oggettivo o per
materia, vale a dire avuto riguardo alla questione che da origine alla
controversia e alla sua natura, anziché per quello soggettivo che, al
contrario, valorizza il mero coinvolgimento del condominio nella
controversia prescindendo dall'oggetto.



https://gamma.app/?utm_source=made-with-gamma

Natura Giuridica del Rapporto: Il Mandato

L'inquadramento giuridico della figura dell'amministratore € di
fondamentale importanza ai fini della procedibilita dell'azione
giudiziaria.

Cass. n. 7874/2021: Qualificazione del Contratto

Il contratto dell'amministratore € un mandato: I'azione di responsabilita
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DN

La Giurisprudenza Post riforma Cartabia

Corte d'Appello di Napoli Sentenza del
29.10.2025 n. 5287/2025

L’azione di responsabilita verso I'ex amministratore per
inadempimento del mandato non richiede mediazione, poiché esula
dalla materia condominiale tipica.

La controversia non ha ad oggetto un rapporto condominiale in
senso proprio, bensi un’azione di responsabilita contrattuale
proposta dal condominio nei confronti dell’examministratore per
indebita ritenzione di somme e mala gestio.

Il rapporto dedotto in giudizio non € un rapporto condominiale, bensi
un rapporto di mandato; I’'azione € volta a far valere obblighi
personali del’amministratore, derivanti dalla violazione dei doveri
professionali e fiduciari assunti con I'incarico.

Tribunale di Nocera Inferiore, sentenza
del 11.6.2025 n. 1975/2025

Azione di responsabilita verso una ex amministratrice di condominio
per indebita percezione di somme e distrazione di fondi
condominiali. Tribunale si esprime confermando che non &
necessario esperire il tentativo di mediazione prima di adire il giudice
ordinario.

La mediazione non € obbligatoria in questo caso perché la lite
riguarda la responsabilita personale dell’amministratore per atti
compiuti nell’esercizio del mandato, configurandosi dunque una
controversia tra mandante e mandatario, e non una lite tra
condomini.
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Dal 30 giugno 2023, la Riforma Cartabia
(D.Lgs. 149/2022) haintrodotto I'obbligo di
mediazione per le controversie relative ai
contratti d'opera (art. 2222 c.c.),
rendendola condizione di procedibilita per
I'azione giudiziaria. Questa estensione
comprende le liti tra committente e
prestatore, inclusiicontratti d'opera
intellettuale dei professionisti.
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A maggior ragione, essendo pacifico per la giurisprudenza che il contratto tra
amministratore e condominio & un mandato (art. 1703 c.c.) e non un
contratto d'opera professionale (art. 2222c.c.), la responsabilita
dell’'amministratore di condominio non rientra nelle materie per le quali la
mediazione e condizione di procedibilita
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[ CONSEGUENZA PRATICA ]

Art. 71 quater disp. att. c.c.: impone 'uso del Criterio Oggettivo

bisogna aver riguardo all'origine della controversia e alla sua natura, non basta che parte sia il condominio per far discendere
I'obbligatorieta della mediazione

Cass. n. 7874/2021: Qualificazione del Contratto

Il contratto dell'amministratore € un mandato: I'azione di responsabilita per mala gestio non rientra nelle liti

App. Napoli 5287/2025 - Trib. Nocera Inf. 1975/2025
Rapporto di Mandato
3 La controversia non ha oggetto un rapporto condominiale in senso proprio, bensi obblighi

personali derivanti da doveri professionali e fiduciari in virtu del contratto di mandato e non
contratto d'opera professionale

Conclusione: Nessun Obbligo di Mediazione

L'azione di responsabilita per inadempimento del mandato esula dalla
materia condominiale tipica e non richiede mediazione obbligatoria
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Mediazione Obbligatoria per la Revoca Giudiziale
dell’Amministratore (art. 1129 c.c.)

Sul punto in passato orientamenti isolati che si sono espressi in senso positivo sono ormai superati
dal recente orientamento giurisprudenziale

In base al prevalente orientamento giurisprudenziale e  Ecco i punti chiave:

alle recenti pronunce la revoca giudiziale e Natura del procedimento: La revoca per gravi irregolarita
dell'amministratore di condominio non e soggetta a & un procedimento di volontaria giurisdizione (art. 64
mediazione obbligatoria disp. att. c.c.), caratterizzato dalla celerita e svolto in

camera di consiglio, non una causa contenziosa ordinaria.

o Esclusione per legge: Il D.Igs. n. 28/2010 (art. 5, comma
6, lett. f) esclude la mediazione per i procedimenti in
camera di consiglio

Orientamento superato: Si alla Mediazione
Tribunale di Macerata decreto del 10 gennaio 2018

L'art. 71 quater disp. att. c.c. ( liti condominiali) richiama espressamente ['art.
64 disp. att. c.c. (che disciplina la revoca giudiziale). Poiché rientra nelle
norme richiamate, la mediazione & condizione di procedibilita anche per la
revoca.
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Sintesi Operativa: Cosa Fare nella
Pratica

Azione di Responsabilita

L'azione contro I'ex amministratore per mala gestio e inadempimento del mandato non
richiede mediazione obbligatoria: si tratta di un rapporto di mandato, non condominiale
in senso proprio

Liti Condominiali Tipiche
Per delibere assembleari, tabelle millesimali, beni comuni e le altre materie dell'art. 71

quater disp. att. c.c. (esclusa la revoca), la mediazione resta condizione obbligatoria di
| procedibilita

Revoca Giudiziale

Esculsione mediazione obbligatoria perche & un procedimento in camera di consiglio

Criterio guida: non ci si deve fermare al dato soggettivo (chi agisce), ma al dato oggettivo:
la controversia deriva dalla violazione o errata applicazione delle norme specificamente
richiamate dall'art. 71 quater disp. att. c.c. o per la natura della controversia riguarda altra
materia?
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Nel dubbio, va comunque sempre valutata la
convenienza di procedere con una
mediazione per la soluzione di una

controversia:

Evitare I'improcedibilita: Se la materia € considerata obbligatoria e
non si avvia la mediazione, il giudice dichiarera I'improcedibilita della
domanda giudiziale. Questo comporta I'estinzione del processo e la
necessita di riavviare da capo la procedura, con perdita di tempo e
aumento dei costi.

Costo mediazione: E' predeterminato, inferiore ai costi di una causa,
comporta benifici fiscali

Riservatezza: Tutto cid che emerge in mediazione €& coperto da
segretezza e non puo essere utilizzato in giudizio.

Individuazione di soluzioni di reciproca soddisfazione degli interessi
delle parti che la mediazione persegue come suo valore intrinseco
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Grazie per l'attenzione
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