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1l Tribunale di Roma: la clausola inserita nel regolamento prevale sui normali criteri

Ditte costruttrici, oneri limitati

Si all’esonero dalle spese condominiali per unita invendute

Pagine a cura

1 Grianrranco D1 RaGo
y impresa costruttrice
e venditrice dell'edi-
ficio condominiale
pud legittimamente
esonerarsi dal pagemento
delle spese sui beni ¢ i servizl
comuni gravanti sulle unita
imimobiliari invendute, che do-
vranno quindi essere ripartite
tra tutti gli altri condomini. Se,
infatti, il regolamento stilato
dalla stessa e accettato dai vari
acquirenti nei rispettivi rogiti
contiene una clausola siffatta,
b da considerarsi valida la de-
roga ai normali eriteri di ripar-
to di cui all'art. 1123 del codice
civile. Questo il principio con-
fermato dal Tribungle di Roma
nella sentenza n. 18337 del 27
settembre 2018, con la guale i
giudici capitolini, nell'affronta-
re e risolvere le questioni solle-
vate dalle parti in lite, hanno
affrontato il delicato argomen-
to de vari punti di vista.

11 caso. La socield costrut-
trice di un edificio successi-
vaumente costituito in condo-
minio, e ancora condomina in
relazione a una serie di unith
finmobiliar] invenduts, eveva
impugnato la delibera di ap-
provazione del consuntive ap-
provata a larga maggioranza,
cen il solo voto contrario della
stessa. La societd aveva dato
atto di avere gid impugnate
due precedenti deliberazioni
con Je quali Passemblea ave-
va assentito a maggioranza a
una medifice del regolamento
contratinale in punto di ripar-
tizione delle spese comuni e
aveva gquindi approvato il con-
suntivo e il preventivo sulla
base del nuavo criterio in tal
modo introdotto. La clauso-
I rogolamentare prevedeva
Pesclusione della medesima
societdl costruttice e venditri-
ce dalle spese condominiali
relative alle uniti imnobiliari
invendute. I} regolamento era
stato richiamato e apprevato
in tutti ; rogiti di acquisto del-

/le singole unita immobiliari g,

¢ guindi, eveva una natura cd.

contrattuale, ossia vincolante
per butti i condomini.

Nel ¢onsuntivo impugnato,
la maggivranza assemblea-
re aveva in effetti ripartito
le spese comuni senza fare
applicazione della clausola,
ritenendola ormai non pil ef-
ficaee, imputando alle societd
condoniina gh oneri pro gquota
relativi alle unitd immobiliar
delle quali la stessa era ancora
proprietaria, I qui Mimpugna-
zione della detibera, ritenuta
malla in quanto contraria al
contenuty del predetto regola-
mento contratbuale.

$i era quindi costituito in
giudizio il eondominio, in per-
sona del sup amministratore,
chiedendo il rigetto della do-
manda in quanto, a suo dire,
1a menzionata clausola regola-
mentare serebbe stata nulla,

[

poiché vessatorig, dovendosi
applicare anche al condoainio
la normaesiva speciale in ma-
terin ¢i consumatori, e anche
perché contraria all’art. 13565
c.c., trattandosi di clansela
sospensiva meramente pote-
stativa.

La c¢lausola contenuta
nel regelamento ¢.d. con-
trattuale. Una volta appura-
ta la natura c.d, contratbuale
del regolamento le clausole
che disponganc in materia di
ripario delle spese, anche in

ditfermitd da quanto previste
dall’art. 1123 c.c., sonc valide e
vincolanti per tutti i condewni-
ni. In questi casi deve ritenersi
valida lz deroga al criterio di
ripartizione per quote mille-
simali (ognuno paga in base
al valore attribuito alle unita
immobiliari delle quali & pro-
prietario) siabilito dalla legge,
anche ove si arrivi alleccesso
di esonerare complelamente
uno dei condoinini dal relativa
onere e nonostante quanto pre-
viste dall'art. 1118 c.c. (Cass.

e SO '/ L.

eiv., sez. 11, 4 agosto 2016, n.
16321; Cass. civ,, gez. II, 17
gennaio 2003, n. 641).

Una clauscla siffatta pud a
sua volta essere modificata (ad
esempio, come nel case di spe-
cie avrebbe voluto la maggio-
ranza dei condomini, facendo
riviverae il eriterio di eni all’art.
11238 c.c.} soltanto con M'unani-
mita, ovvero con il consenso di
tutti 1 condomini, ivi compreso
it beneficiario di tale esenzione.
In caso contrario, la delibera
adottata a semplice imaggio-

Hites

ranza, per guanto gqualificata,
& nulle, perché contraria alla
volontd unanime a szo tem-
po espressa nel regolamento
con¢lominiale che, dovendosi
qualificare come un coniratto,
pud essere modificato solo con
il consenso di tutte le partiche
ne hanno preso parte.

La vessatorietd, Al Tribu-
nale di Roma @ statc chiesto,
in vin di eccezione riconven-
zionale, di valutare la aullith

cortinie a pug. 28
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della clausela regolamentare
dal punio di vista della norma-
tiva a tutela dei consumatori,
gindicatn da tempo applicabile
anche in ambite condominiale
a condizione che il privato che
acquista dal costruttore-ven-
ditore agisea effettivamente
nella veste di consumatore e,
dunque, per soddistare esigen-
ze di natura personale e non
legate allo svolgimento di atti-
vitd professionale /o impren-
ditoriale.

La risposta del giudice capi-
toling & stata perd negativa sia
in: eonsiderazione del fatto che
le spese esposte a consuntivo
erano per la maggior parte le-
gate ai copsuini (acqua e riscal-
damento), nen facendo quindi
apparive del tulto ingiustificato
l'esonero per gli appartamenti
vueti, sia soprattutto perché
1a Suprema corte ha lmitate
Pefficacia della normativa di
protezione del consumatore
unicamente con riguardo a
convenzioni che intreducano
vineoli di destinazione di na-
tura reale incidenti in via di-
relta sulla consistenza della
proprieta condominiale e della
frazione di proprieti esclusiva
oggetto di cessione, determi-
nando contrattualmente le
modalita di utilizzazicne del
bene trasferito (Cass. civ, sez.
11, 4 agosto 2016, n. 16321}

La nullitd ex axt. 1355 o.c,
1 condominio costituitosi nel
giudizio di impugnazione del-
e deliberazicnd assemblearine
aveva altres) difeso la validitd
gecepende in via riconvenzig-
nale la nulliti della elausvla
regolamentare per violazione
del disposto dell'art. 1355 c.c.

La disposizione in guestione,
infatti, sanzicna con la nulli-
th Passunziene di un obblige
gubordinata a una condizione
sospensiva che la faccia dipen-
dere dalla mera volontd del
debitore. Secondo la prospet-
tazicene del cendominio la men-
zionata tlausola regolamenta«
re gvrebbe guindi avuato come
effetto di far dipendere dalla
mera volonta della societd con-
domina I'adempimento deil'ob-
bligazione reale del pagamento
delle spese comunt gravanti
sulle gingole unitd immobilia-
ri di eni la stessa era ancora
proprietaria. In altri termini,
il condeminic paventava che la
societd costrutbrice-venditrice
avrebbe discrezionalmente
potuto scegliere se e gquando
vendere le rhnenenti unith im-
mobiliari, senza preccecuparsi
del pagamenta delle spese con-
dominiali, le quali aviebbero
continuato a pesare sugli altri
condomini fino al trasferimen-
to della proprietd delie stesse.
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Anche guesta eccezione & stata
perd respinta dal Tribunale di
Roma, il quale ha ritenuto che
la clausole del regulamento
condominiale non configuras-
se una condizione meramente
potestativi, e quindi nulla, 1na
un mero termine di efficacia.
La cendizione, secondo
quante chigrito dalla Suprema
corte, & meramente potestativa
quando consiste in un fatto vo-
lontarie il eui compimento o la

Lo 3] paniTIERS

cui emissione non dipende da
seri ¢ apprezzabili metivi, ma
dal mero arbitric della parte,
svincelato da qualsiasi razio-
nale valutaziene di opportuani-
td e convenienza, si da mani-
festare 'assenza di una seria
volenta della parte di vitenersi
vincolata dal contratto, mentre
si qualifica potestativa quanto
Pevento dedotto in condizione
¢ collegato a valutazieni di
interesse e di comvenienza e

ItalinOggl?

Tutele consumatori fuori gioco

segue da pag. 27

si presenta come alternativa
capace di soddisfare anche
I'interesse proprio del con-
traente, soprattutto se la de-
cigione & alfidata al concorso
di fattori estrinseci, idonei a
influire sulla determinazione
dealla volentd, pur =¢ la vela-
tiva valutazione & rimessa
all'esclusivo apprezzamento
dell'interessato (Cass. civ,,
n. 1823%/2014). Di conse-
guenza, poiché la vendita di

un immobile & legata anche
alla necessaria presenza di
un acquirente, una clausola
siffatta nen pud gualificarsi
come condizipne meramente
potestativa, I1 Tribunale di
Roma ha quindi aceolto I'im-
pugnativa della societd co-
strubtrice-venditrice, dichia-
rando la nullita dells delibera
assenblears di approvazione
del consuntive & del relative
piano di riparto.
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