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Lo ha stabilito la Suprema corte: da specificare Uimpresa appaltatrice, le opere ¢ i prezzo

Alla delibera non si rinuncia

Serve l'ok dell’assemblea per i lavori straordinari

Pagine a cura
1 Granrranco i Rago

 erché [ lavori condomi-
gniali possano ritenersi
approvati, la delibera
assembleare deve in-
dividuare lo opere da realiz-
zare, I'impresa appeltatrice
¢ il corrispettivo da versare
a quest'ultima. Non & invece
possibile delegare queste scel-
te al consiglio di condominio o
ad altra eommissione indivi-
duata ad hae, In caso contrario
il condominio non pud vantare
aleun valido titolo per prefen-
dere dai condomini it paga-
mente delle spese relative ai
lavori appaltati e le eventuali
gomume versate possono esse-
e ripetute, in quanto indebite.
Questi i prineipi che si ricava-
no dalla lettura delia recente
sentenza n, 26839 della secon-
da sezione civile della Corte &
cassazione, pubblicata lo scor-
s0 14 ottobre 2019.

1l caso conereto. Nella
specie una societd condomina,
proprietaria di un immobile
destinale alla sosta e al rico-
vero delle rutovetture, aveva
richiesto al condominio la
restituzione dell'importe ver-
salo a titolo di contribuzione,
per due terzi del totale, nella
spesa relativa ai lavori di ma-
nubenzione straordinaria del
passaggio pedonale esterno di
aceesso ai portoni dello stabile
eondominiale, sul presupposto
che I'asgembiea chiamata o
deliberare tale intervento si
fosse limitata a dare mandato
a una commissione teenica di
valutare & approvare il pro-
getto, Hnitandosi a indicare il
tette massimo dispesae a pre-
serivere aleuni eriteri di mas-
sima per in scelta dell'impresa
appaltatrice. In prime gredo il
tribunale aveva accolic 1a do-
manda di restituzione, avendo
aceertato chie 'assemblen con-
deininiale nen aveva delibera-
to né L'esecuzione dei lavori né
il riparto delle spese.

La sentenza era stata impuw-
gnata ela Corte di appello ave-
va corapletamente ribaltato il
verdetto. I giudict di secondo
grado, infatti, accogliendo il
gravame frapposto dal condo-
minie, avevano ravvisato un
vizio di ultrapetizione nella de-
cisione del tribunale, in quante
nel proprie atto di citazione la
societd condomina non aveva
contestato Papprovazione dei
lavord, ma il riparto della spe-
sa, in guanto non approvata
all'nssembiea. Secondo la
Corte dappells nella specie
una delibera autorizzativa
dei lavori sussisteva e il ari-
terio di riparto dela spesa si
potevy agevolmente rieavare
dal regolamento cendominiale,
il quale rimandava all'applica-
zione dell®art. 1126 c.o. (relati-
vo alla ripartizione delle spese
pertinent] al lastrico solare di
uso eselusivo), La domanda di
dichiarazione della nuilita del-

la deliberazione condominiale
sarelbe quindi stata tardiva,
in quanto formulata soltanto
con la prima memoria istrutto-
ria ex art, 183, comma G, e.p.c.
Inoltre la violazione dei crite-
ri di ripartizione della spesa
avrebbe tutto al pid) conere-
take un vizio di annullabilitd
della deliberazione, come tale
conrtestabile soltanto nel pit
limitato termine di 30 giorni
di cud all'art. 1137 e.c. Di qui
I'accoglimento dellappello e
il rigetto della domanda azio-

nata dallu societd condomina,
Questultima aveva guindi
presentato rivorso dinanzi alig
Corte di cassazione.

La decisione della Supre-
ma corte. Per una corretta di-
samina defla questione contro-
versn, 1 giudici di legittimita
hanno preso le moesse dal testo
delin defiberazione contestata,
chierendu come anche le dei-
sioni assembleari siano sotto-
poste ai eriteri di interpreta-
zione di cui agli erticoll 1362

e seguenti del codice civile,
Per una migliore comprensio-
ne della vicenda, vista anche
la notevele rilevanza pratica
delle considerazioni giuridiche
espresse dai gindiei di piszza
Cavour, pare quindi opportune
riportare interamente quan-
to verbalizzato nelia specie
dall'assemblen. Nel caso sot-
foposte al vagliv giudiziale
i vondumini in asgemblea si
erano infrtti imitati o «deli-
berare il levoro totale, previo
studio e capitolato d'appalte

da predisporre» de parte di
un gepmetra incarieato, con
«mandato alla comnissione
tecnica di valutare e approva-
r¢ la lavorazione, ., per un im-
porto massimo di € 150,000,00
pitt Ivaw, nggiungendo altresi
che «la ciftn & semplicemente
indicata come tette massimo
insuperabile per Pattivita
autonoma della commissione
teenicar, permanendo lobiet-
tivo della scelta dell'impresa
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segnie du pag, 2

«pit conveniente nel rapporto
qualitd-prezzon.

Mutatis mutandis, quella
in oggettc rappresenta unz
secorciatoin operativa molio
spesse seguita dai condomini
e daf loro amministratori nel
tentative di snellire il proce-
dimento di approvazione dei
lavori sulle parti comuni, de-
mandandoe le scelte finali a
una sorta di collegio di peritd,
costituite da condomini e tec-
nici, per evitare di effettuare
un numeroe eccessive di age-
semblee e, forse, per il timore
che in sede assembleare non
si arrivi a unae conchusione in
tempi rapidi. Tuttavia, come
s dird a breve, non si tratta
di una strada corretta, Di qui
Iimportanza di suppesare con
la dovuta attenzione le conclu-
sioni alle quali & pervenuta la
Suprema corle nulln sentenza
in guestione,

La seconda sezione civile
della Cassazione & partita
da un date giuridico indisen-
tibile: per avviare legittima-
mente dei lavori straordinari
sulle parti comuni (che nor i~
vestang carattere di urgenza)
& necessaria I'autorizzazione
assemblearg, come previsto
dall’art. 1135, commas 1, n. 4
c.c. (disposizione che prevede
tra Yaltro la contemporanea
costituzione di un fondo spe-
ciale di importo pari 2 quello
dei lavori da approvare), Det-
ta deliberazione, per ritenersi
valida, deve essere sostenuta
dalle maggioranza prescritta
dallart. 1136, comma 4, c.c.
{magpioranza degli interve-
nuti che rappresenti almeno
la meta dei millesimi),

Ove detta delibera manchi,
hanno quindi evidenziato i
giudici di legittimita, «non
sussiste il diritto delPammi-
nistratore del condominio a
pretendere la riscossione det
relativi contributi dui singoli
condomini», 8i tratta, come
anticipato, di una conseguenza
davvere deleteria per lording-
ta gestione condominiale.

M= quali sono le condizicni
perché Ia delibera di approva-
zione dei lavori straordinari
possa valere come legittimo
titolo per pretendere il paga-
mento delle spese da parte di
tutti | condomini? Secondo la
Cassazione la delibera assenm-
bieare relativa alla mannten-
zione straordinaria delle parti
comuni costituisce valido titolo
di eredite soltanto a condizione
che nella stessa si sia provve-
duto a determinare Poggetto
del contratto di appalte da sti-
puilare con l'impresa prescelta,
ovvero le opere de realizzarsi
¢ il prezzo dolle stesse, senza
necessith che sianu specificati
tatli § particolari dell'opers,
a condizione che ne siano co-
munque fissati gli elementi
costrutlivi fondamentali, nelle
lore censistenza qualitativa e
quantitative,

Nella specie, contrariamente
a quanto ritenuto dalla Corte
di appelle, i gludici di legitti-
mitd hanno quindi ritenuto

che la delibera nssembleare
relativa ai lavori straordinari
non avesse il valere di detiniti-
v approvazivne delle opers, in
quanto con essa non era ance-
ra slato determinato Poggetto
del contratto di appalto, non
essendesi ancora provveduto
aindividuare l'impresa appal-
tatrice, le opere da compiersi
e il prezzo dei lavori, Detta
delibera, piuttosto, si era (il
legittimamente) limitata a
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delegare queste scelte a una
commissicne teenien ristratta.
Perché una delega siffatta non
equivalgn a un vero e proprio
esautoramento del condominio
nell'nmministrazione dei beni
comuni, 8i legge nella senten-
za i questione, oogorre quindi
che le decisioni dell'eventuale
commissione incaricata di esa-
minare i preventivi di spesa
vengano successivamente ri-
messe all'approvazione dellns-

semblen, clie deve autorizzarle
con le maggioranze previste
della legge. Nel caso concreto
|n Buprema corle, evidenziaty
come {osse assente una delibe-
razione assembleare che po-
tesse validamente porsi come
atto costitutivo (e giustificati-
vo} deli'obbligo di contribuzio-
ne dei condomini nelle spese
relative allintervento di ma-
nitenzione straordinaria, ha
giudicato fondata la domanda

della societd condoming di ri-
petizicne delle sonune a swo
tempo versate a tale titolo,
venligurandosi nella specie
un evidente caso di pagamente
indebits, e ha quindi rinviato
la causn ad altra sezione dei-
la Corte di appello perché la
stessa si pronunei aucvamen-
te sulla questione attenendo-
st al principio di diritto in tal
mode enunciate.
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