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La morosità soffoca il condominio: anche in conseguenza della crisi economica, sempre 
più spesso sia i condòmini proprietari che gli inquilini versano in ritardo, o non versano 
proprio, le loro quote di spese condominiali.

Gli amministratori condominiali si trovano spesso in serie difficoltà nella gestione finan-
ziaria del condominio e nel pagare i debiti contratti verso i fornitori dei servizi condomi-
niali; partono così, sempre più spesso, azioni giudiziali di recupero dei crediti del condo-
minio. Un contenzioso pesante e costoso per tutti.

 I condòmini in regola con i pagamenti sono esposti al rischio di dover anticipare, in tutto 
o in parte, le quote dovute da altri condòmini morosi per consentire la prosecuzione della 
vita condominiale, per le azioni giudiziali e per evitare la sospensione dei servizi essen-
ziali come corrente elettrica, riscaldamento, acqua eccetera. Il “fondo speciale” per i lavori 
straordinari introdotto dalla riforma del condominio potrebbe però ridurre i problemi.

 I fornitori, spesso, devono sollecitare l'amministratore per il pagamento dei loro crediti 
ed esperire azioni legali verso il condominio, affrontando il problema della parziarietà o 
solidarietà delle obbligazioni condominiali. I soli strumenti a loro disposizione sono, 
l’azione verso i condòmini morosi segnalati dall’amministratore e la pignorabilità del 
conto corrente condominiale.

 L’orientamento tradizionale considera, però, ancora il condominio come “consumatore” 
nei rapporti contrattuali con le imprese ed i professionisti (rapporti da cui nascono debiti 
e crediti), con la conseguente applicabilità del codice del consumo e delle relative tutele a 
favore del condominio. 

La legge 220/2012 di riforma del condominio ha inteso responsabilizzare gli amministra-
tori circa la necessità di provvedere in tempi rapidi al recupero degli oneri condominiali, 
obbligandoli all’avvio di azioni legali per il recupero forzoso dei crediti verso i morosi e 
disciplinando anche la sospensione dei servizi comuni condominiali suscettibili di 
godimento separato come forma di pressione verso i morosi.

 In materia condominiale, oltre al tradizionale decreto ingiuntivo e/o al giudizio civile 
ordinario, possono venire valutati piani di rientro concordati (anche nell’ambito dell’ist-
ituto recente della mediazione) e può operare il recente istituto della “negoziazione 
assistita”. La morosità condominiale è anche un problema nei passaggi di proprietà tra 
venditore e acquirente e nelle esecuzioni immobiliari.

La morosità nel pagamento delle spese condominiali affligge, con caratteristiche diverse, 
anche l’edilizia residenziale pubblica. 

 Su tali problemi influisce anche la morosità in aumento da parte dei conduttori nei 
rapporti di locazione, a cui potrebbe far fronte la normativa sulla “morosità incolpevole”. 
Permangono poi alcuni problemi in ordine all’obbligo di dichiarare i canoni di locazione 
non percepiti.


