
M
anutenzione o inno-
vazione? È la querel-
le che si solleva in 
condominio ogni vol-

ta che occorre deliberare su in-
terventi  sulle  parti  comuni  
che comportino una spesa gra-
vosa. Chi si oppone all’opera-
zione è infatti portato ad addi-
tarla come innovazione, nella 
speranza che non si arrivi al-
la decisione per mancanza del 
quorum (in questo caso, infat-
ti, servono ben due terzi dei 
millesimi di proprietà). Con 
la recente ordinanza n. 5663 
dello scorso 4 marzo 2024 la 
seconda sezione civile  della  
Corte di cassazione ha però in-
dicato in modo chiaro quale è 
il criterio distintivo da utiliz-
zare in questi casi. Occorre fa-
re  riferimento  alle  finalità  
dell’intervento: se si tratta di 
sostituire un bene o un servi-
zio comune, usurato o malfun-
zionante, con un altro con la 
medesima destinazione, sia-

mo di fronte a una manuten-
zione e non a una innovazio-
ne. E, quindi, per esempio, il 
rifacimento  completo  della  
centrale termica è un atto di 
manutenzione,  per  quanto  
straordinaria,  tenuto  conto  
della spesa ingente da porre 
in capo ai condòmini, che può 
essere autorizzato con il quo-
rum di cui al secondo comma 
dell’art. 1136 c.c.,  ovvero la 
maggioranza degli intervenu-
ti che rappresenti almeno la 
metà del valore dell’edificio.

La decisione  della  Su-
prema corte. Un condòmino 
aveva impugnato la delibera-
zione con cui l’assemblea ave-
va autorizzato il progetto di ri-
facimento della centrale ter-
mica per un ingente importo. 
In entrambi i gradi di giudizio 
l’impugnazione era stata re-
spinta e il condòmino si era in-
fine rivolto alla Corte di cassa-
zione. Secondo il ricorrente i 
giudici del merito avevano er-
rato nel ritenere l’intervento 
assentito  dall’assemblea  co-

me riparazione straordinaria 
di notevole entità, trattando-
si al contrario di opera del tut-
to superflua, quindi da qualifi-
carsi come innovazione gravo-
sa, ai sensi e per gli effetti di 
cui all’art. 1121 c.c.. I giudici 
di legittimità, come anticipa-
to, hanno ritenuto detto moti-
vo di impugnazione del tutto 
infondato. Infatti, come cor-
rettamente deciso dai giudici 
di appello, il completo rifaci-
mento della centrale termica 
è un atto di straordinaria am-

ministrazione, trattandosi di 
sostituire un impianto comu-
ne, usurato e mal funzionan-
te, con un altro sempre comu-
ne e avente le stesse finalità 
di servizio a tutti i condomini. 
Deve, infatti, essere qualifica-
to come atto di manutenzione 
straordinaria  l’intervento  
che, per quanto costoso, non 
comporta la realizzazione di 
un’opera nuova, con il conse-
guente inserimento nell’edifi-
cio  condominiale  di  un  im-
pianto e di un correlativo ser-
vizio comune prima inesisten-
ti. In questi casi è quindi suffi-
ciente la maggioranza di cui 
al  secondo  comma  dell’art.  
1136 c.c., nel caso di specie ri-
spettata, essendo stata la deli-
bera adottata dalla maggio-
ranza dei condòmini interve-
nuti (33 su 51) addirittura in 
rappresentanza di oltre i due 
terzi  del  valore millesimale  
dell’edificio, essendo stati rag-
giunti ben 670,13 millesimi. 
Né nel caso in questione era 
applicabile  la  previsione  di  
cui all’art. 1121 c.c. sulle inno-

vazioni gravose, proprio per-
ché si trattava di un interven-
to su un impianto preesisten-
te.

La distinzione tra manu-
tenzioni  e  innovazioni.  
Non sempre è facile incasella-
re un intervento sulle parti co-
muni nel novero degli atti di 
manutenzione, piuttosto che 
in quello delle innovazioni, an-
che perché nel tempo la giuri-
sprudenza di merito è perve-
nuta spesso a decisioni contra-
stanti. Anche la terminologia 
usata nel codice civile non è 
sempre di aiuto, se si conside-
ra che viene utilizzato sia il 
termine “manutenzione” sia 
“riparazione”. Si tratta però 
di una questione dal rilevan-
te impatto pratico perché, co-
me anticipato, le innovazioni 
devono essere approvate con 
maggioranze assembleari più 
elevate rispetto alle manuten-
zioni.

Le manutenzioni, o ripara-
zioni che dir si voglia, possono 
a loro volta essere ordinarie, 
ossia da effettuare periodica-
mente (si pensi, per esempio, 
alla sostituzione delle lampa-
dine, allo spurgo dei condotti 
fognari, alla revisione periodi-
ca  dell’ascensore,  ecc.),  o  
straordinarie, qualora si ren-

dano necessarie  a  causa di  
eventi improvvisi e inaspetta-
ti (si pensi, per esempio, alla 
sostituzione dell’antenna con-
dominiale divelta dal vento o 
alla riparazione del tetto col-
pito da un fulmine). Gli inter-
venti di manutenzione posso-
no poi essere distinti tra loro 
anche sulla base dell’esborso 
economico che ne deriva in ca-
po ai condòmini. Se le manu-
tenzioni ordinarie hanno soli-
tamente dei costi contenuti e, 
soprattutto  preventivati,  
quelle straordinarie possono 
invece risultare più costose. Il 
codice civile, come anticipato, 
contempla infatti anche la no-
zione di riparazione straordi-
naria di notevole entità, ossia 
di una certa rilevanza econo-
mica. Anche in questo caso la 
differenza non è puramente 
nominale, ma si riverbera sul 
quorum necessario per la vali-
dità della relativa deliberazio-
ne. Infatti, mentre l’attività 
di  manutenzione  ordinaria  
rientra  nelle  attribuzioni  
dell’amministratore  (l’art.  
1130, comma 1, n. 4, c.c., par-
la di atti conservativi relativi 
alle parti comuni dell’edificio) 
ed è, per così dire, ratificata 
dai condòmini con l’approva-
zione del  consuntivo (per il  

quale serve la maggioranza 
semplice, ossia almeno un ter-
zo  dei  millesimi),  quella  
straordinaria (di lieve entità 
economica) può essere esegui-
ta dall’amministratore senza 
previa delibera assembleare 
soltanto se rivesta carattere 
di urgenza. Al contrario, l’in-
tervento  di  manutenzione  
che  comporti  un  notevole  
esborso deve essere assentito 
con delibera da adottarsi con 
la maggioranza degli interve-
nuti che rappresenti almeno 
la metà del valore dell’edificio 
(art. 1136, comma 4, c.c.). Per-
ché una riparazione straordi-
naria possa essere considera-
ta di notevole entità, occorre 
fare riferimento all’ammonta-
re della spesa, al suo rapporto 
col valore dell’edificio e alla ri-
caduta economica sui singoli 
condòmini. Si può invece par-
lare di innovazioni per quelle 
opere che comportano la rea-
lizzazione di un’opera nuova, 
con il conseguente inserimen-
to nell’edificio  condominiale  
di un bene e/o di un servizio co-
mune  prima  inesistente  (si  
pensi, per esempio, al classico 
caso dell’installazione di un 
impianto di ascensore nell’edi-
ficio che ne sia privo, oppure 
alle opere necessarie a trasfor-

mare in garage l’ex alloggio 
del portiere). Gli interventi di 
manutenzione,  come  detto,  
servono per ripristinare l’effi-
cienza dei beni e degli impian-
ti comuni (o per adeguarli alle 
eventuali nuove norme entra-
te in  vigore nel  frattempo).  
Gli interventi innovativi, in-
vece, non hanno generalmen-
te carattere di assoluta neces-
sità e la maggioranza assem-
bleare può scegliere discrezio-
nalmente di realizzarli per ga-
rantire  il  miglioramento  o  
l’uso più comodo o il maggior 
rendimento delle cose comu-
ni. Le innovazioni sono gene-
ralmente costose,  nel  senso  
che i relativi interventi richie-
dono delle spese non indiffe-
renti per i condòmini, tanto è 
vero che per esse e per le ma-
nutenzioni  straordinarie  
l’art. 1135, comma 1, n. 4, c.c., 
impone la costituzione di un 
fondo speciale di importo pari 
quello dei lavori (a pena di 
nullità della delibera, come ri-
tenuto dalla prevalente giuri-
sprudenza).  Ma  può  anche  
trattarsi di opere a contenuto 
impatto economico. Tuttavia, 
come detto, anche in quest’ul-
timo caso, a differenza della 
manutenzione di lieve entità, 
occorre sempre una delibera-

zione assembleare, da adotta-
re  necessariamente  con  la  
maggioranza  qualificata  di  
cui al quinto comma dell’art. 
1136 c.c. (eccezion fatta per 
quelle particolari categorie di 
interventi che il legislatore, 
all’art. 1120, comma 2, c.c., ha 
voluto  agevolare,  indicando  
un quorum inferiore). Da se-
gnalare, infine, che le innova-
zioni, proprio perché di per sé 
non necessarie, qualora risul-
tino eccessivamente gravose 
dal punto di vista economico o 
di  carattere  voluttuario  ri-
spetto alle particolari condi-
zioni e all’importanza dell’edi-
ficio, possono essere oggetto 
di rinuncia da parte dei con-
dòmini  non  interessati,  nel  
senso che gli stessi possono 
non utilizzare il bene e/o l’im-
pianto e, quindi, non parteci-
pare alla relativa spesa pro 
quota. Quanto sopra vale ov-
viamente solo per i beni su-
scettibili di godimento separa-
to e i condòmini possono co-
munque  in  ogni  momento  
cambiare idea, tornando a uti-
lizzarli e versando alle casse 
condominiali la propria quo-
ta, rivalutata, delle spese rela-
tive all’esecuzione e alla ma-
nutenzione dell’opera.

La Cassazione sul criterio per identificare il quorum necessario alla validità della delibera

L’opera non sempre è innovativa
Sostituire la centrale termica rientra nella manutenzione

No alle spese gravose e inutili
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Il principio

Il completo rifacimento della centrale termica è un atto di straordinaria 
amministrazione, trattandosi di sostituire un impianto comune, usurato e 
mal funzionante, con un altro sempre comune e avente le stesse fi nalità 
di servizio a tutti i condomini. Deve infatti essere qualifi cato come atto di 
manutenzione straordinaria l’intervento che non comporta la realizzazione 
di un’opera nuova, con il conseguente inserimento nell’edifi cio condominiale 
di un impianto e di un correlativo servizio comune prima inesistenti
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vazione? È la querel-
le che si solleva in 
condominio ogni vol-

ta che occorre deliberare su in-
terventi  sulle  parti  comuni  
che comportino una spesa gra-
vosa. Chi si oppone all’opera-
zione è infatti portato ad addi-
tarla come innovazione, nella 
speranza che non si arrivi al-
la decisione per mancanza del 
quorum (in questo caso, infat-
ti, servono ben due terzi dei 
millesimi di proprietà). Con 
la recente ordinanza n. 5663 
dello scorso 4 marzo 2024 la 
seconda sezione civile  della  
Corte di cassazione ha però in-
dicato in modo chiaro quale è 
il criterio distintivo da utiliz-
zare in questi casi. Occorre fa-
re  riferimento  alle  finalità  
dell’intervento: se si tratta di 
sostituire un bene o un servi-
zio comune, usurato o malfun-
zionante, con un altro con la 
medesima destinazione, sia-

mo di fronte a una manuten-
zione e non a una innovazio-
ne. E, quindi, per esempio, il 
rifacimento  completo  della  
centrale termica è un atto di 
manutenzione,  per  quanto  
straordinaria,  tenuto  conto  
della spesa ingente da porre 
in capo ai condòmini, che può 
essere autorizzato con il quo-
rum di cui al secondo comma 
dell’art. 1136 c.c.,  ovvero la 
maggioranza degli intervenu-
ti che rappresenti almeno la 
metà del valore dell’edificio.

La decisione  della  Su-
prema corte. Un condòmino 
aveva impugnato la delibera-
zione con cui l’assemblea ave-
va autorizzato il progetto di ri-
facimento della centrale ter-
mica per un ingente importo. 
In entrambi i gradi di giudizio 
l’impugnazione era stata re-
spinta e il condòmino si era in-
fine rivolto alla Corte di cassa-
zione. Secondo il ricorrente i 
giudici del merito avevano er-
rato nel ritenere l’intervento 
assentito  dall’assemblea  co-

me riparazione straordinaria 
di notevole entità, trattando-
si al contrario di opera del tut-
to superflua, quindi da qualifi-
carsi come innovazione gravo-
sa, ai sensi e per gli effetti di 
cui all’art. 1121 c.c.. I giudici 
di legittimità, come anticipa-
to, hanno ritenuto detto moti-
vo di impugnazione del tutto 
infondato. Infatti, come cor-
rettamente deciso dai giudici 
di appello, il completo rifaci-
mento della centrale termica 
è un atto di straordinaria am-

ministrazione, trattandosi di 
sostituire un impianto comu-
ne, usurato e mal funzionan-
te, con un altro sempre comu-
ne e avente le stesse finalità 
di servizio a tutti i condomini. 
Deve, infatti, essere qualifica-
to come atto di manutenzione 
straordinaria  l’intervento  
che, per quanto costoso, non 
comporta la realizzazione di 
un’opera nuova, con il conse-
guente inserimento nell’edifi-
cio  condominiale  di  un  im-
pianto e di un correlativo ser-
vizio comune prima inesisten-
ti. In questi casi è quindi suffi-
ciente la maggioranza di cui 
al  secondo  comma  dell’art.  
1136 c.c., nel caso di specie ri-
spettata, essendo stata la deli-
bera adottata dalla maggio-
ranza dei condòmini interve-
nuti (33 su 51) addirittura in 
rappresentanza di oltre i due 
terzi  del  valore millesimale  
dell’edificio, essendo stati rag-
giunti ben 670,13 millesimi. 
Né nel caso in questione era 
applicabile  la  previsione  di  
cui all’art. 1121 c.c. sulle inno-

vazioni gravose, proprio per-
ché si trattava di un interven-
to su un impianto preesisten-
te.

La distinzione tra manu-
tenzioni  e  innovazioni.  
Non sempre è facile incasella-
re un intervento sulle parti co-
muni nel novero degli atti di 
manutenzione, piuttosto che 
in quello delle innovazioni, an-
che perché nel tempo la giuri-
sprudenza di merito è perve-
nuta spesso a decisioni contra-
stanti. Anche la terminologia 
usata nel codice civile non è 
sempre di aiuto, se si conside-
ra che viene utilizzato sia il 
termine “manutenzione” sia 
“riparazione”. Si tratta però 
di una questione dal rilevan-
te impatto pratico perché, co-
me anticipato, le innovazioni 
devono essere approvate con 
maggioranze assembleari più 
elevate rispetto alle manuten-
zioni.

Le manutenzioni, o ripara-
zioni che dir si voglia, possono 
a loro volta essere ordinarie, 
ossia da effettuare periodica-
mente (si pensi, per esempio, 
alla sostituzione delle lampa-
dine, allo spurgo dei condotti 
fognari, alla revisione periodi-
ca  dell’ascensore,  ecc.),  o  
straordinarie, qualora si ren-

dano necessarie  a  causa di  
eventi improvvisi e inaspetta-
ti (si pensi, per esempio, alla 
sostituzione dell’antenna con-
dominiale divelta dal vento o 
alla riparazione del tetto col-
pito da un fulmine). Gli inter-
venti di manutenzione posso-
no poi essere distinti tra loro 
anche sulla base dell’esborso 
economico che ne deriva in ca-
po ai condòmini. Se le manu-
tenzioni ordinarie hanno soli-
tamente dei costi contenuti e, 
soprattutto  preventivati,  
quelle straordinarie possono 
invece risultare più costose. Il 
codice civile, come anticipato, 
contempla infatti anche la no-
zione di riparazione straordi-
naria di notevole entità, ossia 
di una certa rilevanza econo-
mica. Anche in questo caso la 
differenza non è puramente 
nominale, ma si riverbera sul 
quorum necessario per la vali-
dità della relativa deliberazio-
ne. Infatti, mentre l’attività 
di  manutenzione  ordinaria  
rientra  nelle  attribuzioni  
dell’amministratore  (l’art.  
1130, comma 1, n. 4, c.c., par-
la di atti conservativi relativi 
alle parti comuni dell’edificio) 
ed è, per così dire, ratificata 
dai condòmini con l’approva-
zione del  consuntivo (per il  

quale serve la maggioranza 
semplice, ossia almeno un ter-
zo  dei  millesimi),  quella  
straordinaria (di lieve entità 
economica) può essere esegui-
ta dall’amministratore senza 
previa delibera assembleare 
soltanto se rivesta carattere 
di urgenza. Al contrario, l’in-
tervento  di  manutenzione  
che  comporti  un  notevole  
esborso deve essere assentito 
con delibera da adottarsi con 
la maggioranza degli interve-
nuti che rappresenti almeno 
la metà del valore dell’edificio 
(art. 1136, comma 4, c.c.). Per-
ché una riparazione straordi-
naria possa essere considera-
ta di notevole entità, occorre 
fare riferimento all’ammonta-
re della spesa, al suo rapporto 
col valore dell’edificio e alla ri-
caduta economica sui singoli 
condòmini. Si può invece par-
lare di innovazioni per quelle 
opere che comportano la rea-
lizzazione di un’opera nuova, 
con il conseguente inserimen-
to nell’edificio  condominiale  
di un bene e/o di un servizio co-
mune  prima  inesistente  (si  
pensi, per esempio, al classico 
caso dell’installazione di un 
impianto di ascensore nell’edi-
ficio che ne sia privo, oppure 
alle opere necessarie a trasfor-

mare in garage l’ex alloggio 
del portiere). Gli interventi di 
manutenzione,  come  detto,  
servono per ripristinare l’effi-
cienza dei beni e degli impian-
ti comuni (o per adeguarli alle 
eventuali nuove norme entra-
te in  vigore nel  frattempo).  
Gli interventi innovativi, in-
vece, non hanno generalmen-
te carattere di assoluta neces-
sità e la maggioranza assem-
bleare può scegliere discrezio-
nalmente di realizzarli per ga-
rantire  il  miglioramento  o  
l’uso più comodo o il maggior 
rendimento delle cose comu-
ni. Le innovazioni sono gene-
ralmente costose,  nel  senso  
che i relativi interventi richie-
dono delle spese non indiffe-
renti per i condòmini, tanto è 
vero che per esse e per le ma-
nutenzioni  straordinarie  
l’art. 1135, comma 1, n. 4, c.c., 
impone la costituzione di un 
fondo speciale di importo pari 
quello dei lavori (a pena di 
nullità della delibera, come ri-
tenuto dalla prevalente giuri-
sprudenza).  Ma  può  anche  
trattarsi di opere a contenuto 
impatto economico. Tuttavia, 
come detto, anche in quest’ul-
timo caso, a differenza della 
manutenzione di lieve entità, 
occorre sempre una delibera-

zione assembleare, da adotta-
re  necessariamente  con  la  
maggioranza  qualificata  di  
cui al quinto comma dell’art. 
1136 c.c. (eccezion fatta per 
quelle particolari categorie di 
interventi che il legislatore, 
all’art. 1120, comma 2, c.c., ha 
voluto  agevolare,  indicando  
un quorum inferiore). Da se-
gnalare, infine, che le innova-
zioni, proprio perché di per sé 
non necessarie, qualora risul-
tino eccessivamente gravose 
dal punto di vista economico o 
di  carattere  voluttuario  ri-
spetto alle particolari condi-
zioni e all’importanza dell’edi-
ficio, possono essere oggetto 
di rinuncia da parte dei con-
dòmini  non  interessati,  nel  
senso che gli stessi possono 
non utilizzare il bene e/o l’im-
pianto e, quindi, non parteci-
pare alla relativa spesa pro 
quota. Quanto sopra vale ov-
viamente solo per i beni su-
scettibili di godimento separa-
to e i condòmini possono co-
munque  in  ogni  momento  
cambiare idea, tornando a uti-
lizzarli e versando alle casse 
condominiali la propria quo-
ta, rivalutata, delle spese rela-
tive all’esecuzione e alla ma-
nutenzione dell’opera.

La Cassazione sul criterio per identificare il quorum necessario alla validità della delibera

L’opera non sempre è innovativa
Sostituire la centrale termica rientra nella manutenzione

No alle spese gravose e inutili
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