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IMMOBILI & CONDOMINIO

Stretta della Cassazione sull’applicazione dell’art. 1135 c.c. post riforma del condominio

Lavoristraordinari? Colfondo

Nullala delibera che approva opere senzalerisorse ad hoc

Pagineacura
DI GIANFRANCO DIRAGO

, approvazionedi la-
vori straordinari o
innovazioni senza

la costituzione di
un fondo speciale rende nul-
la la delibera assembleare.
La conferma giunge dalla
Corte di cassazione, che ha
affrontato la questione con
la recente ordinanza n.
9388 dello scorso 5 aprile
2023, richiamando un pro-
prio precedente dello scorso
anno e riallacciandosi a
quel filone della giurispru-
denza di merito che hainter-
pretato in maniera severa il
nuovo adempimento richie-
sto dall’art. 1135, comma 1,
n. 4, c.c. post riforma del
2012, sanzionando appunto
con la caducazione di effetti
fin dall’origine la delibera-
zione che si sia limitata a di-
sporre i lavori in condomi-
nio senza garantire preven-
tivamente 'allocazione del-
le necessarie risorse finan-

Il principio

Una deliberazione assembleare non pud avere un contenuto contrario
all'art. 1135, comma 1, n. 4, c.c., decidendo di soprassedere dall’allesti-
mento del fondo stesso o modificandone le modalita di costituzione stabilite
dalla legge, pur in presenza del consenso dell’appaltatore, in quanto tale
decisione si pone come potenzialmente pregiudizievole per ciascuno dei
partecipanti al condominio, oltre che per le esigenze di gestione condomi-
niale, e percio deve ritenersi nulla. Ne discende la nullita della delibera che
approvi l’'esecuzione di opere di manutenzione straordinaria o di innovazioni
senza la previa costituzione del fondo speciale di cui al predetto art. 1135,
comma 1, n. 4, c.c.

ziarie.

Il caso. Nella specie un
condomino aveva proposto
opposizione avversoil decre-
to ingiuntivo notificatogli
dal condominio per il manca-
to pagamento delle spese
condominiali relative alla
manutenzione straordina-
ria delle facciate dei balconi.

Il tribunale, adito in qualita
di giudice di appello, aveva
fatto propria l’eccezione di
nullita della deliberazione
assembleare che aveva ap-
provato i lavori evidenzian-
do come, nel caso concreto,
pur trattandosi di opere di
manutenzione straordina-
ria, non si fosse provveduto

alla costituzione del fondo
speciale di cui all’art. 1135,
comma 1,n.4,c.c..

Il condominio aveva quin-
di proposto ricorso perla cas-
sazione di tale sentenza, li-
mitandosi ad allegare che la
deliberazione impugnata
aveva approvato opere di
manutenzione straordina-

ria dell'importo di 487 mila
euro e avevaripartitola spe-
sa in base a tre rate iniziali
da 18 mila euro ciascuna e
successive 57 rate per 7.600
euro ciascuna, senza specifi-
care se fosse stato costituito
il fondo speciale per 'intera
somma o se il contratto di ap-
palto prevedesse il paga-
mento graduale in funzione
del progressivo stato di
avanzamento dei lavori e il
fondo fosse stato percio costi-
tuito in relazione ai singoli
pagamenti contabilizzati.

Il fondo speciale. Con le
modifiche introdotte dalla
legge n. 220/2012, il dispo-
sto di cui all’art. 1135, com-
ma 1, n. 4, c.c. obbliga 'as-
semblea che sia chiamata a
deliberare lavori straordina-
ri 0 innovazioni a costituire
un fondo speciale di ammon-
tare pari a quello delle opere
appaltate.

La norma, che ha eviden-
temente lo scopo di garanti-
re tanto 'impresa appalta-
trice quanto i1 condomini in
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Sivuol tutelare ancheil singolo

regola con i pagamenti dalle
problematiche interne al
condominio legate all’even-
tuale morosita di alcuni com-
proprietari, sembrava quin-
di obbligare questi ultimi a
mettere da parte l'intera
somma necessaria a pagare
ilavori prima dell’avvio dei
medesimi (anche se sin da
allora era stata avanzata in
dottrina la tesi della natura
meramente contabile della
costituzione di tale fondo,
poi ripresa da parte della
giurisprudenza di merito).
11 legislatore, forse preoc-
cupato dal possibile effetto
negativo di detta disposizio-
ne sull’avvio di nuove opere
negli edifici condominiali, a
cavallo tra il 2013 e il 2014,
& quindi nuovamente inter-
venuto su di essa per chiari-
re come il fondo possa essere
costituito gradualmente, in
relazione ai singoli paga-
menti dovuti sulla base del-
lo stato di approvazione dei
lavori, ove cio sia previsto
dal relativo contratto di ap-
palto. Rimaneva pero il pro-
blema della mancata previ-
sione di una sanzione nel ca-
so in cui Passemblea non
avesse seguito tale iter
nell’approvare nuovi inter-

venti sull’edificio condomi-
niale.

Di quiidubbi sull’invalidi-
ta dellarelativa deliberazio-
ne assembleare e, soprattut-
to, se detto vizio ne comporti
la semplice annullabilita o,
addirittura, la nullita.

La posizione della giu-
risprudenza di merito.
Alcuni giudici di merito si so-
no pronunciati per la nullita
(e non per la mera annullabi-
lita) delle deliberazioni che
abbiano avviato i lavori sen-
za precostituire il fondo spe-
ciale (siricordanoil Tribuna-
le di Milano, con sentenza
del 30 maggio 2017,n. 6132,
eil Tribunale di Udine, sen-
tenza del 17 gennaio 2018).

Il Tribunale di Roma si
erainvece posto come il prin-
cipale e pitt autorevole soste-
nitore dell’altra tesi oggi sul
tappeto, per la quale ’'obbli-
go di costituzione del fondo
avrebbe dovuto essere inte-
S0 in una accezione mera-
mente contabile, non essen-
do di conseguenza necessa-
rio accantonare le somme
necessarie a pagare i lavori
prima dell’avvio dei medesi-
mi (sentenza del 28 settem-
bre 2018, n. 18320).

In particolare, il tribuna-

le romano aveva evidenzia-
to come la ratio del predetto
fondo sarebbe stata quella
di separare la gestione
straordinaria rispetto a
quella ordinaria, garanten-
do in tal modo maggiore
chiarezza contabile a van-
taggio dei creditori. Opina-
re diversamente, secondo il
giudice romano, avrebbe si-
gnificato bloccare I'inizio dei
lavori a causa della morosi-
ta anche di un solo condom-
ino.

Piudirecentela tesi piuri-
gorosa era stata fatta pro-
pria anche dal Tribunale di
Modena (sentenza n. 763
del 16 maggio 2019), che ave-
va chiaramente qualificato
la predetta disposizione co-
me di contenuto imperativo
e, dunque, non derogabile
dalla volonta delle parti. Ta-
le imperativita deriverebbe
sia dal tenore letterale della
disposizione in questione
sia dalla sua funzione di tu-
tela del singolo condomino.

La preventiva costituzio-
ne del fondo speciale rispon-
de quindi all’esigenza di ga-
rantire 'adempimento delle
obbligazioni contratte non
solo nell'interesse del terzo
creditore, ma anche del sin-

golo comproprietario.

La decisione della Su-
prema corte. Nel confer-
mare la decisione impugna-
ta, la Cassazione si & richia-
mata al proprio recente pre-
cedente di cui alla decisione
n. 16953/2022, conferman-
do quindi che l'art. 1135,
comma 1, n. 4, c.c., come mo-
dificato dapprima dalla leg-
ge n. 220 del 2012 e poi dal
dl n. 145 del 2013, converti-
to nella legge n. 9 del 2014,
deve essere interpretato nel
senso di ritenere necessario
che la medesima delibera di
approvazione di interventi
di manutenzione straordina-
ria o di innovazioni provve-
da anche a costituire un pre-
ventivo fondo speciale diim-
porto pari al’ammontare
predeterminato dei lavori,
ovvero, se sia cosi previsto
dal contratto, un fondo pari
ai singoli pagamenti dovuti
in funzione del progressivo
stato di avanzamento delle
opere.

La predetta disposizione,
secondoi giudici dilegittimi-
ta, configura pertanto una
ulteriore condizione di vali-
dita della delibera di appro-
vazione delle opere di manu-
tenzione straordinaria o di

innovazioni, la cui sussisten-
za deve essere verificata dal
giudice in sede di impugna-
zione ex art. 1137 c.c.. La
normain esame e infattivol-
ta alla tutela dell’interesse
collettivo al corretto funzio-
namento della gestione con-
dominiale, nonché dell'inte-
resse del singolo condomino
a veder escluso il proprio ri-
schio di dover garantire al
terzo creditore il pagamento
dovuto dai morosi, secondo
quanto previsto dal comma
2 dell’art. 63 disp. att. c.c..

Una deliberazione assem-
bleare, sempre secondo la
Suprema corte, non puo per-
tanto avere un contenuto
contrario all’art. 1135, com-
ma 1, n. 4, c.c., decidendo di
soprassedere dall’allesti-
mento del fondo stesso o mo-
dificandone le modalita di
costituzione stabilite dalla
legge, pur in presenza del
consenso dell’appaltatore,
in quanto tale deliberazione
si pone come potenzialmen-
te pregiudizievole per cia-
scuno dei partecipanti al
condominio, oltre che per le
esigenze di gestione condo-
miniale, e percio deve rite-
nersinulla.
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