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arl. 7135, comma 1, n. 4 c.c.

i solo con le risorse

Nulla la delibera che dispone lavori senza fondo ad hoc

Pugine a cura
it Gianrranco Di Raco

approvazione di la-
vori straordinari o
innovazioni senza
la contemporanea
costituzione di un fonde spe-
ciale rende nulla la delibera
assembleare, 11 Tribunale di
Medena, con Iz sentenza n.
763 dello scorse 16 maggic
2019, si aggivnge a quel filone
della giwisprudenza di meri-
to che interpreta in maniera
molto severa il nuovo adempi-
mente richiesto dall'art, 1135,
comumna 1, 11 4, e.e., sanzionan-
de appunte con la eaducozio-
ne di effetli fin dall'origine
la deliberazione che si sia li-
mitata o disporre i lavori in
condominio senza garantire
preventivamente l'allocazio-
ne delle necessarie risorse
finanziarie. Come gid segua-
late da HelicOggi Satte, 1a
questione in oppetto continna
a essere una delle pit spinose
tra quelle lasciate in eredita
dalla riforma del condominic
del 2012, Ma riasswnimme
sinteticamente i termini del-
la vicenda e vediamo cosa
apgiunge guesta sentenza al
panorama giwisprudenziale
al quale si accennava.

Il easo conereto. Nella
specie un condomino aveva
impugnate la delibera con {a
yuale nssembles aveve deci-
50 di procedere allingtallazio-
ne di un ascensore nella sca-
la dell'edificio in cui lo stesso
abitava.

Tra i vari motivi di illegit-
timitd, il condomino aveva
appunto eceepito il fatto che
FPapprovazions dei lavori in
questione non fosse stata ac-
compagnata dalla contempo-
roneq vostiluzione del fondo
speciale previstodall'art. 1135
we.,

L1 vonduminio st era guaindi
costituito in giudizio chieder
do il rigetto della domanda i
guanto, relativamente al pre-
detto fondo, poteva dimostrare
come lo stesso, pur non essen-
do statv menzionato a verbale,
risultasse di fatto costituito,
sia perché era stato disposta
la rateizzazione dell'importe
dei lavori in 36 rate mensili,
sin perché era stala prevista
una contabilitd separata per
la velative gestione straordi-
naria, sia infine perché era
stata disposta l'apertura di
un conto corrente ad hoe sul
quale fare transitare i relativi
versamenti dei condomini,

II fondo speciale di cui
all’art, 1135, comma 1, n,
4 c.e. Con le modiliche intro-
dolle dalla legge n. 22072012,
Fattuale disposto di cui allart,
1135, commma 1, n. 4, ¢.0. ob-
blige l'assemblea che sia
chiamata a deliberare lavori
straordinari o innovazioni a
costituire un fondo speciale di
wmmentare pari a quolln delle
vpere appaltate.

La norma, che ha sviden-
temente lo scopo di garantire
Iimpresa appaltatrice dal~
le preblematiche interne al
condominio legate alla pos-
sibile morosita dei singoli
eondeomini, sembrava quindi
obbligare questi ultimi a moet-
tere da parte l'intera somma
necessaria a pagare i lavori
prima dell’avvio dei medesi-
wi (anche se sin da allora era
stafa avanzata in dottrina la
tesi della natura meramente
contabile della costituzione

di tole fondo, poi ripresa da
parte della givrisprudenza di
merite, come meglio si dird a
breve).

Il legislatore, forse preoc-
cupato dal possibile effetto
negative di detta disposizio-
ne sull'avvio di nuove opere
negli edifici condominiali, a
cavallo tra il 2013 e il 2014 &
quindi nuovamente interve-
nutu sy di essa per chiarire
come il fondo possa essere
costituite gradunlmente, in
relazione ai singoli paga-
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menti dovuti sulla base del-
lo stato di approvazione dei
lavori, ove ¢id sia previsto dal
relative contratto di appal-
to. Rimane perd il problema
delia mancata previsione di
uua sanzione nel caso in cui
I'assembien non abbiu segui-
to tale iter nell’approvare
maevi interventi sulledificio
condominiale. Di qui i dubbi
sullinvalidity della relativa
deliberazione assembleare
g, soprattutto, se detto vizio
ne comporti la sempiice an-

nuilabilitd o, addirittura, la
nullita,

La pesizione della giu-
risprudenza di merito.
Come si diceva aleuni giudie
di merite si sono quindi pro-
nunciati per la nullita (e non
per la mera onaullabilitd)
delle deliberazioni che ab-
biano avviato i lavori senza
prevostituire il fondo specia-
i (si ricordanc il Trilunale
di Milano, con sentenza del

culinie a pug. 28
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30 maggio 2017, n. 6132, ¢
pill recentemente il Tribuna-
e di Udine, sentenza del 17
gennaio 2018).

Il Tribunele di Roma si &
invece posto come il princi-
pale e pill autorevole soste-
nitore dell’altra tesi oggi sul
tappeto, per la quale Fobbli-
ge di costituzione del fondo
dovrebbe essere inteso in
una accezione meramenle
contabile, non essendo di
conseguenza necessario ac-
cantonare le somme nuces-
sarie a pagave 1 lavori prima
dell'avvio dei medesimi (sen-
tenza del 28 settembre 2018,
. 18320},

In particolare, il tribunale
romane ha evidenziato come
la ratio del predelto fongloe
sarebbe quella di separare
la gestione stroordinaria
rispetle a guella vrdinaria,
garantende in tal modo mag-
giore chiarezza contabile a
vantaggiv dei creditori. Opi-
nare diversamente, secondo
il giudice romano, significhe-
rebbe infasti bloceare Vinizaio
dei favori a causa della mo-
rosith anche di un sole con-
doumino.

Sul punlo veevrre perd ri-
mandare a quanto si diceva
poc’anzi in merifto alla no-
vella del 2013/2014 che ha
ulteriormente modificato la
disposizione in esame, con-
sentendo una costituzione
graduale del fondo speciale.

La sentenza del Tribu-
nale di Modena, Lo recen-
te sentenza del Tribunale
di Modena, vltre al fatto di
gostenere a sua volta 1y tesi
della nuilita delle delibera
di avvio dei lavori senza la
costituzione del fendo, me-
rvita di essere segnalata per
Fampia motivazione fornita
o sostegno di detta interpre-
tazivne,

Llassunlo piss importante
dal quale mueve il giudice
modenese per giustilicare
detla nullitd & gicaromente
guelle della gualificazione
dell’art, 1135, comma 1,12, 4
¢.e, guale dispesiziene di con-
tenuto imperative g, dungque,
non derogabile dalla volonta
delle parti,

Tale imperativitd derive-
rebbe sia dal tenore letterale
della disposizione in questio-
ne sin dalla sun funzione di
{utela del singolo condomi-
no. I tribunele mostra in-
fatti di ritenere che in caso
di mancata costituzione del
fondo i singoli condomini,
anche se adempienti pro
quota, risponderehbero per
le obbligazieni contratte nei
confronti dell'nppaltatore, in
gquanto Part. 63 disp, att, e.c.
consentirebbe al creditore
del vondominio di agire an-
che nei confronti dei predet-
ti condomini, seppure dope
I'escussione di quelli in mora.
La preventiva costituzione
del fondo speciale visponde-
rehbe quindi all’esigenza di
garantive Padempimento del-
ie obbligazioni contratte non
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solo nell'interesse del terzo
creditore, ma anche nell'in-
teresse del singolo condomis-
ne, A questo propusite nun g
pud perd non ogyervare come
il rischio della morosith dei
condomini incomba anche in
relazione alla raceolta della
provvista necessaria ad ali-
mentare il fondo gpeciale,

Il Tribunale di Modena,
analizzando le difese del con-
dominio convenuto, ha inoltre
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preso posizione proprio sulla
differenza intercorrente tra
contabilitd separata o costitu-
zione del fondo speciale, pun-
tando sulla [unzione svolta da
cingeun Istituto,

Mentre Ia prima tatelereh-
be il singolo condominio dal
rischio di dover rispondere
per Pintero importo dei lavo-
ri, il secondo permettersbbe
di scongiurare tale evenienza,
in quanto le visorse necessa-

ItalinOggl7

rie per I'adempimento delle
obbligazioni sarebbero dispo-
nibili prima ancora della lore
assunzione.

Inoltre, sempre secondo
il giudice emiliano, In tesi
dell’equiparazione della
contubilitd separata alla co-
stituzione del fondo speciale
non va condivisa in guanto
permetterebbe di fatto di elu-
dere l'obbligo di cui all'art.
1135 c.c., costitupnte come

stituzione graduale

detto norna imperativa,
Analegamente il Tribunale
di Modena ha infine ritenu-
tv di dever ¢hiarire anche lg
differenza intercorrente tra
rateizznzione del pagamento
e versanento del dovuto per
stadi di ‘avanzamento, Jaddo-
ve la prima non sottrarrebbe
comungque il condomino al
rigchio di dover sostenere

I'intero costo dei lavori.
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