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CONSIGLIO DI STATO 17 DICEMBRE 2020, N. 8123 
REPUBBLICA ITALIANA  

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO  

IL CONSIGLIO DI STATO  

IN SEDE GIURISDIZIONALE (SEZIONE SECONDA) 

ha pronunciato la presente 

SENTENZA 

sul ricorso numero di registro generale 6106 del 2011, proposto dal Condominio T., in persona 

dell'amministratore pro tempore, rappresentato e difeso dagli avvocati C. R. e M. C., elettivamente 

domiciliato presso lo studio dell'avvocato M. C. in Roma. 

CONTRO 

il Comune di Laigueglia, in persona del Sindaco in carica pro tempore, rappresentato e difeso 

dagli  

avvocati G. F. R. e F. A. B., elettivamente domiciliato presso lo studio dell'avvocato G. F. R. in 

Roma, 

NEI CONFRONTI 

della signora E.R.S., rappresentata e difesa dagli avvocati L. P. e M.o M., elettivamente domiciliata 

presso lo studio dell'avvocato M. M. in Roma 

per la riforma 

della sentenza del T.a.r. per la Liguria, Sezione I, n. 326 del 17 febbraio 2011 

Visti il ricorso in appello e i relativi allegati; 

Visti gli atti di costituzione in giudizio del Comune di Laigueglia e della signora E.S.; 

Visti tutti gli atti della causa;  

 

Relatore nell'udienza pubblica del giorno 13 ottobre 2020 il consigliere Giovanni 

Sabbato;  

 

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO - MOTIVI DELLA DECISIONE 

 

1.Con ricorso n. 30 del 2009, proposto innanzi al T.a.r. per la Liguria, il Condominio T. (di seguito 

il condominio) aveva chiesto quanto segue: - l'annullamento del provvedimento del 22 ottobre 2008 

concernente dichiarazione di insussistenza dei presupposti per adottare provvedimenti di autotutela, 

repressivi e sanzionatori sulla d.i.a. edificatoria presentata dalla signora E.S.; - il risarcimento del  
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danno subito.  

 

2. A sostegno dell'azione per tal via intrapresa, il Condominio aveva prospettato l'illegittimità della 

d.i.a. in questione, in particolare per quanto attiene alla disciplina sulle distanze, siccome intesa alla 

trasformazione della veranda preesistente in senso residenziale e pertanto del provvedimento 

impugnato, fondato sull'erroneo assunto della conformità dell'intervento con la normativa urbanistica 

localmente vigente.  

 

3. Costituitasi l'Amministrazione comunale e la controinteressata signora E.S., quest'ultima nella 

veste di controinteressata, il Tribunale adìto (Sezione I) ha così deciso il gravame al suo esame: - ha 

dichiarato il ricorso inammissibile per difetto di valido potere rappresentativo in capo 

all'amministratore del condominio; - ha condannato parte ricorrente al rimborso delle spese di lite 

(Euro 3.000,00 oltre accessori).  

 

4. In particolare, il Tribunale ha ritenuto che: - "La deliberazione assembleare 10 agosto 2006, 

depositata in giudizio, non conferisce nessuna autorizzazione all'amministratore a promuovere il 

presente giudizio".  

 

5. Avverso tale pronuncia il Condominio ha interposto appello, notificato il 29 giugno 2011 e 

depositato il 15 luglio 2011, lamentando, attraverso due motivi di gravame (pagine 6-23), quanto di 

seguito sintetizzato: I) erronea sarebbe la statuizione in rito recata dalla impugnata pronuncia, in 

quanto il T.a.r. non ha considerato che il mandato dell'assemblea del Condominio di edifici 

all'amministratore per agire in giudizio a tutela degli interessi comuni vale per ogni fase e grado di 

giudizio, a meno che non risulti inequivocabilmente conferito un potere limitato a determinati atti o 

attività, tanto più che erano all'epoca non chiare le modalità di reazione processuale nei riguardi di 

una d.i.a. reputata illegittima; II) si reiterano, nell'auspicato travolgimento della preclusiva 

statuizione in termini di inammissibilità del ricorso di prime cure, le censure con esso sollevate ed in 

particolare: la violazione delle distanze, trattandosi di un intervento che ha comportato l'integrale 

demolizione e ricostruzione del manufatto preesistente con il cambio di destinazione d'uso; 

l'insussistenza dei presupposti per l'assentibilità dell'intervento mediante d.i.a. secondo le N.T.A. di 

P.R.G. ed il regolamento edilizio; l'inconfigurabilità del regime di deroga richiamato 

dall'Amministrazione; la mancata redazione del progetto da un tecnico laureato; III) si insiste,  
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conclusivamente, per il risarcimento del danno sotto forma di reintegrazione in forma specifica 

mediante ordine di demolizione del manufatto realizzato illegittimamente.  

 

6. L'appellante ha concluso chiedendo, in riforma dell'impugnata sentenza, l'accoglimento del ricorso 

di primo grado e quindi l'annullamento del provvedimento con lo stesso impugnato ed il risarcimento 

in forma specifica sub specie di demolizione del manufatto.  

 

7. In data 12 ottobre 2011, la signora E.R.S. si è costituita con memoria di controdeduzioni, al fine 

di chiedere la declaratoria di inammissibilità del gravame, per difetto di contraddittorio e di 

legittimazione processuale attiva, o comunque il rigetto per infondatezza.  

 

8. In data 27 dicembre 2011, il Comune di Laigueglia si è costituito in giudizio chiedendo il rigetto 

del gravame  

 

9. In vista della trattazione nel merito del ricorso tutte le parti hanno svolto difese scritte, anche in 

replica, insistendo per le rispettive conclusioni.  

 

10. La causa, chiamata per la discussione alla pubblica udienza del 13 ottobre 2020, è stata ivi 

trattenuta in decisione. 11. Ritiene il Collegio che l'appello sia fondato e sia pertanto da accogliere.  

 

12. Infondate sono le questioni in rito sollevate.  

 

12.1 Le parti appellate (il Comune di Laigueglia e la signora E.S.) eccepiscono l'estinzione del 

presente gravame ai sensi degli articoli 35, comma 2 e 82, comma 1 c.p.a., stante l'avvenuta 

sottoscrizione dell'istanza di fissazione udienza conseguente all'avviso di perenzione 

ultraquinquennale unicamente dal difensore dell'appellante. Per vero, in sede pretoria si afferma che 

se, con riferimento alla perenzione ordinaria la domanda di fissazione dell'udienza può essere 

sottoscritta dal difensore della parte munito di procura, l'art. 82 e l'art. 1 dell'allegato n. 3 del D.Lgs. 

n. 104 del 2010 richiedono che la domanda di fissazione necessaria ad evitare la perenzione 

quinquennale sia sottoscritta personalmente dalla parte, per tale dovendosi intendere la parte 

ritualmente costituita in giudizio (cfr. T.a.r. Firenze, sez. III, 26 settembre 2014, n. 1496). Ebbene, 

la firma della parte personalmente è presente in calce al secondo foglio dell'istanza di fissazione  
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udienza e questo depone per l'evidente infondatezza dell'eccezione in esame.  

 

12.2 Le parti appellate eccepiscono, altresì, l'inammissibilità dell'appello per carenza di 

legittimazione processuale attiva giacché nella fattispecie non si controverte in merito alla tutela di 

posizioni direttamente riconducibili all'oggetto della comunione o all'uso ed alla gestione di parti 

comuni dell'edificio, in alcun modo pregiudicate dall'intervento contestato, bensì in ordine ad opere 

insistenti su proprietà privata.  

 

12.2.1 Anche tale questione risulta infondata in quanto l'art. 1131, 1 comma, del codice civile 

attribuisce all'amministratore oltre alla rappresentanza sostanziale, anche una rappresentanza di 

carattere processuale e la giurisprudenza è incline a ritenere l'amministratore legittimato a proporre 

ricorsi giurisdizionali a tutela delle ragioni del condominio e ciò anche in assenza di uno specifico 

mandato dell'assemblea, ma come corollario delle ordinarie attribuzioni dello stesso amministratore. 

Se è vero, infatti, che la portata del potere di rappresentanza e della legittimazione processuale attiva, 

riconosciuti ope legis all'amministratore, è esclusa quando la controversia esorbiti da tali limiti e 

riguardi diritti od obblighi esclusivi dei singoli condomini, è vero anche che essa, essendo definita 

dai limiti delle sue attribuzioni, non ha bisogno di autorizzazione assembleare né per stare in giudizio 

e neppure per conferire il mandato al difensore, ed un'eventuale delibera sul punto avrebbe il 

significato di mero assenso alla scelta già validamente effettuata dall'amministratore (ord. C. Cass., 

sez. II, 14 maggio 2019, n. 12806). L'amministratore del condominio è dunque legittimato, senza la 

necessità di una specifica deliberazione assembleare, ad agire in giudizio nei confronti dei singoli 

condòmini e dei terzi (Cass. 18331/2010 e 18332/2010) anche per compiere gli atti conservativi dei 

diritti inerenti alle parti comuni dell'edificio (Cass. 3773/2001).  

 

12.3 Nel merito delle deduzioni sollevate dall'appellante, in ordine alla statuizione in rito recata 

dall'impugnata sentenza, avversata con il primo motivo di gravame, le parti appellate evidenziano 

che non sussisterebbe una formale, esplicita autorizzazione dell'assemblea dei condomini 

all'amministratore a promuovere qualsivoglia azione legale. Il termine "quant'altro" contenuto 

nell'atto adottato dall'assemblea condominiale, peraltro in un inciso tra parentesi e non nella parte 

principale, proprio per la sua latitudine generica non presenterebbe, a parere di parte appellata, i 

caratteri della specificità, puntualità e precisione richiesti per il conferimento di espressa 

autorizzazione a promuovere un giudizio, per di più relativo ad un provvedimento neppure all'epoca  
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esistente in quanto emesso ben due anni dopo la deliberazione assunta.  

 

12.3.1 In effetti, dall'esame della autorizzazione assembleare non si rinviene alcun preciso mandato 

all'amministratore perché non fa alcun riferimento alla volontà di impugnare il provvedimento in 

epigrafe che peraltro è di due anni successivo. Tuttavia, come sopra evidenziato l'orientamento più 

recente affermatosi in sede pretoria è nel senso che l'amministratore non ha necessità di procurarsi 

un mandato assembleare consolidandosi la sua rappresentanza attiva sulla base della stessa su 

menzionata previsione normativa, che lo abilita ad attivarsi in sede giudiziale a fini di tutela di 

interessi condominiali. La questione sollevata dall'appellante va quindi risolta non attraverso la 

ricerca di uno specifico mandato assembleare quanto dalla verifica circa l'effettiva emersione di 

esigenze di tutela condominiale, escluse dall'appellante osservando che non vi sarebbe alcun 

coinvolgimento di beni di pertinenza condominiale, in quanto le opere insistono su aree di proprietà 

esclusiva.  

 

12.3.2 Orbene, il tenore delle doglianze sollevate in prime cure e riproposte in questa sede d'appello 

attiene al preteso mancato rispetto delle distanze legali tra parti condominiali e parti di proprietà 

esclusiva di uno dei condomini, risultando anche in tal caso le relative disposizioni suscettibili di 

applicazione (Cass. civ., sez. II, 2 giugno 1999, n. 5390); questo consente di ravvisare nella vicenda 

di causa l'emersione di un obiettivo interesse di tutela condominiale che abilita ex se l'amministratore 

alla reazione processuale.  

 

13. Superata la portata preclusiva della statuizione in rito siccome rivelatasi non confermabile in 

questa sede, non resta che esaminare le doglianze formulate in ricorso avverso la d.i.a. presentata 

dalla controinteressata e che, con ampie argomentazioni, la difesa comunale ritiene compatibile con 

il relativo regime non alterando l'intervento sia la sagoma che la volumetria preesistenti.  

 

14. Ebbene, tale profilo decisivo della vicenda di causa è adeguatamente lumeggiato dalla CTU 

disposta nell'ambito del contenzioso sviluppatosi in sede civile (n.r.g 1414/06) che si è concluso, in 

prime cura, con la sentenza n. 1287/2016 del Tribunale di Savona, che, in accoglimento della 

domanda del Condominio, ha ordinato la rimessione in pristino dei locali sulla base di 

approfondimento istruttorio disposto in corso di giudizio e sfociato nella relazione del Consulente 

tecnico d'ufficio geometra G.R., prodotta in atti a cura di parte appellante in data 6 agosto 2020. In  
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giurisprudenza è stata ammessa - in mancanza di espressi divieti di legge - l'utilizzazione da parte 

del giudice amministrativo di prove raccolte in un diverso giudizio tra le stesse o altre parti e dunque 

è possibile avvalersi anche di una CTU ammessa ed espletata in diverso procedimento (Cons. Stato, 

sez. IV 17 maggio 2012, n. 2847). Rilevata la utilizzabilità del predetto elaborato peritale, anche 

nell'ottica della possibile violazione dell'art. 104, comma 2, c.p.a. (che è da escludere in quanto 

trattasi di produzione documentale da reputare "indispensabile ai fini della decisione della causa" e 

comunque non producibile in prime cure siccome redatta soltanto in data 8 ottobre 2013), ritiene il 

Collegio di valorizzare quanto riscontrato dal consulente tecnico del giudice civile. Questi ha infatti 

concluso nel senso che "Dal punto di vista strettamente edilizio, trattandosi di demolizione di veranda 

di ferro e vetro, rifacimento delle fondazioni, ricostruzione con manufatti in muratura e legno, si può 

configurare l'intervento come totale ricostruzione"; inoltre, nel rispondere al quesito posto dal 

giudice civile circa la possibile incidenza volumetrica dell'intervento rispetto al preesistente ha 

rilevato l'insussistenza di "un aumento volumetrico (manufatti chiusi da elementi solidi su tutti i lati) 

rispetto al condonato, né rispetto all'autorizzato. Per quanto riguarda l'ingombro volumetrico 

(comprendente manufatti aperti su alcuni lati), si riscontra una sostanziale coincidenza tra quello 

autorizzato e quello realizzato, mentre tra quello condonato e quello realizzato si riscontra un 

aumento di circa mc 16,20". Le rilevate caratteristiche dell'intervento, che ha comportato l'integrale 

demolizione del preesistente, costituito da un manufatto in materiale plastico destinato ad uffici, la 

sua riedificazione in materiale ben più consistente, la diversa destinazione impressa allo stesso e 

l'incremento dell'ingombro volumetrico, consentono complessivamente di ravvisare la novità del 

manufatto rispetto a quello demolito che lo rende estraneo al regime edilizio della d.i.a. prescelto 

proprio sulla base della pretesa (ma insussistente) continuità col preesistente.  

 

15. Da tanto deriva, assorbita ogni altra deduzione riproposta in questa sede, la fondatezza 

dell'appello in esame che pertanto va accolto con il conseguente accoglimento, in riforma della 

sentenza impugnata, del ricorso di prime cure e l'annullamento del provvedimento impugnato.  

 

16. Parte appellante ripropone in questa sede anche la domanda di risarcimento del danno in forma 

specifica sub specie di ordine di demolizione del manufatto asseritamente abusivo. La domanda 

risulta assorbita dalla rilevata fondatezza dell'azione impugnatoria, in quanto, una volta rimosso il 

provvedimento reiettivo impugnato, e pertanto rilevata l'inapplicabilità della d.i.a. presentata   
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dall'appellato, spetterà all'Amministrazione adottare le determinazioni consequenziali, di ordine 

demolitorio, per riportare la situazione dei luoghi nel perimetro di legalità.  

 

17. Sussistono nondimeno giusti motivi, attesa la particolarità della vicenda, per compensare le spese 

del doppio grado di giudizio.  

 

P.Q.M. 

 

ll Consiglio di Stato in sede giurisdizionale (Sezione Seconda), definitivamente pronunciando 

sull'appello, come in epigrafe proposto (n.r.g 6106/2011), lo accoglie e, per l'effetto, in riforma 

dell'impugnata sentenza, accoglie il ricorso n. 30 del 2009 ed annulla il provvedimento del 22 ottobre 

2008.  

 

Spese del doppio grado di giudizio compensate. Ordina che la presente sentenza sia eseguita 

dall'autorità amministrativa. Così deciso in Roma nella camera di consiglio del giorno 13 ottobre 

2020 con l'intervento dei magistrati: 

 

Claudio Contessa, Presidente 

Paolo Giovanni Nicolo' Lotti, Consigliere 

Giovanni Sabbato, Consigliere, Estensore 

Francesco Frigida, Consigliere 

Michele Pizzi, Consigliere 

  


