“...dalla parte dei condomini...”

Recenti orientamenti
givrisprudenziali

Ritengo utile soffermarmi oggi sn due auntorevoli orientamenti giuri-
sprudenziali gravidi di conseguenze per la vita in condominio, Mi rife-
risco alla sentenza pronunciata dalle Sezioni Unite n, 9148
dell'8/04/2008, ¢.d. sentenza "Corana” (dal nome del Relatore
Presidente di Sezione, appunto, Dott. Corona), in tema di solidarietd

passiva dei conddmini verso 1
terzi creditori del condominio, ed
alla sentenza n. 18477 del 9/08/
2010 pronunciata sempre dalle
Sezioni Unite della Corte di
Cassazione, in merito alle maggio-
ranze necessarie per la modifica
delle tabelle millesimali, 5i trarta i
due sentenze cmesse @ Seedoni Unite
e pertanto particolarmente significari-
ve anche dal punto di visa nomofi-
lattico, ossia per la loro natura di for-
nire un indirizzo interpretativo
uniforme (anenzione: nomn si parla di
un precedente vincolante) cui i
Giudlici di merito dovranno confron-
tarsi per rsolvere casi simili 2 quello
deciso dalle Sezioni Unite. T temi
affeontati sono peraltro oggetto di
frequent discussioni assembleart. M
sembra pertanto utile divulgame,
senza alcun pretesa, i contenuli pur
in estrema sintest. Ta prima delle due
FI‘I'(_'II'I.'I.I.HL'E' menzi{m:ue, l{'.l'.l.. sentens
“Corona”, ha statuito che le ohbliga-
zioni assunte dall'amministratore nei
conlronti dei lormitori del condomi-
nio hanno natura parziaria (ossia
divisibile), pertanta di esse non
rispondono it | conddmini i loro
in solide, come invece sosteneva l'o-
rientaments givrispradenziale mag-
EEOFTAMD prima Seguito, mi ciascun
condomino in ragione dei propr
millesimi i proprietd. In pratica. in
forza, del principic affermato dalla
Corte f Cassazione a Sezioni Unite,
il creclitone del condominio | qualora
non sia stato pagato dall amministea-
tore, non poird pit soddisfarst sul
beni di un solo conddmino (ad
esempic pignorndone abitzione),
ma doved pretendere i pagamento
da ciascun condimino per la quota
dli debito 2 questi spettante caleolata
in ragione dei suoi millesimi & pro-
prietd. Le conseguenze hanno un
fortissimo impatto verso i creditor
del condominio: una volta, infar,
quest potevano soddisfare i loro cre-
liti {spesso rilevani) aggredendo un
conddming qualsiasi che, cosi, paga-
va per witi con la possibilicd di riva-
lersi sugli alird condémini. Ora con la
recente sentenza non & pitk cosi: il
creditore insoddisfatio doved agire
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pro quota nel confrond del singoli
condimini. 1l credito del fornitore
viene, quindi, “parcellizan”, frao-
narmD, in i segmenti quant sono |
condimini morosi. Di conseguenza
un unico credito verso il condominio
verrd suddiviso in i plocoli credi
verso | singoli conddmini, Cid com-
portetd maggior difficoltd per i cre-
dlitewi eli recuperane 1 loro credil con-
dominiali, e una maggior mela dei
condomini vituosi che pagano rego-
larmente gli oneri condominiali, non
pit esposti a dschi di axioni csecut-
ve per colpa di almi proprietar che,
invece, non onorano gli abblighi
condominiali. Di converso aumente-
ranno, perd, le spese legate alle azio-
ni dei creditori: se infatti prima
sarebbe stata sufficiente una sola
arione piudiziaria per recuperare Lin-
tero credito, da ora in poi sard
necessanio incardinare and giudizi
guanti sone i condtmini morosiJl
principio enunciao dalla Cone di
Cassazione a Serione Lnite & stato
perd gid disameso da aleune corti di
merito, Alcuni studiosi, infard, non
condividono Fassunto che la divisi-
biliti dell'obbligazione condoming-
le fossia la possibilitd di suddividere
la prestazione dovuta dal condomi-
nio tra i vari condomini) influisca
anche sulla solidarietd passiva del-
l'obbligazione (ossia il principio per
cui il ereditore pud chiedere indiffe-
rentemente a uno qualsiasi dei debi-
tord, c.d. tenut ra loro in solido, il
pagamento integrale dell'obbligazio-
nel. Sulla scona di tle ossenvarione
critica il Tribunale di Modena (Sez. 1,
semteniza del 140520000 ha deciso
che “Rispeno alle obbligazion assun-
te dal condominio nei confronti di
terzi, tutti i conddmini deveno rite-
nersi impegnati unitariamente e soli-
datmenie, o prescincere dalla misura
della quota .7 Analogo provvedi-
mentcy [:.’ S SEsSLImley in un caso
analogo anche dalla Corte di Appello
di Roma (Sez. 1V, sentenza def

23/06/2000). Tuttavia la Seeione IV

el Tribunale di Roma, con sentenz
del 19/10/2010, ha sostenuto e
medesime arpomentazioni dporate
dalle Sexioni Unite, cosi decidendo:

“Le obbligazioni e le susseguenti
responsabilitd dei condomini sono
wovernate dal eriterio della pareda-
rietd; ai singoli conddmini si devono,
pertanto, imputare le obbligazioni
del condominio, in proporzione
delle rspetive quole”™, Come si vede
& in corso un dibattito con dei rari
tentativi per raffermare i principio
della solidarierd nelle obbligazion
condominiali, nonostante Tintervento
nomofilattico delle Sezioni Unite
clella Corte di Cassazione,

La seconda delle sentenze delle
Seziond Unite, citate in principio di
articolo, ¢ stata accolla con minor
riottositd (mi si conceda il termine,
Lsiltey comungue in senso bonario)
dalle Corti di merite. Nondimeno il
principio coli espresso ¢ di grande
attualith e suscettibile i Lirghissima
applicazione per Ta vit condominia-
le. In estrema concisione la sentenza
n. 18477 del 9/08/2010 ha statuito
che per la modifica delle tabelle mil-
lesimali non ¢ necessaria Iunanimit
dei voti, ma & sufficiente la maggio-
ranza qualificata di cui all'an, 1136,
comima 2, cod. civ.: ossia la maggio-
ranza degli intervenuti che rappre-
senti almeno la meti del valore del-
I'edificio. Giova precisare che le
tabelle cui fa riferimento la Cone di
Cassazione nel ciaso esaminato non
sono quelle di proprieta, ma quelle
relative alle spese. Lapprovazione
della mbella, mfand, secondo la Core
non presupporrebbe una volonti
negoziale, la cui modifica richiede-
rebibve 1 consenso di i gli interes-
sati, mat avrebbe nawm solo dcopni-
tiva, sarehbe, quindi solo un ricono-

scimento del criterio adottato per sta-
bilire la suddivisione delle spese. La
Cone precisa ulteriormente che il
carattere contratiuale dell'approva-
zione delle tabelle millesimali (che
presuppone l'unanime consenso dei
condimini per ogni varazione! non
puo essere desunto, nemmeno dal-
Iallegazione delle mbelle ai rogi,
salvo che non risult espressamente
che siosia ineso derogare al regime
legale di ripartizione delle spese,
previsto dall'arr, 1123 cc. (in forza
del quale ciascuno contribuisce alle
spese in rgione dei millesimi di pro-
prietd o in ragione dell'urilitd che
pud ritcarre dal bene se questo &
suscettibile di uilizzazione differen-
Fana). Pertanto kb nalur contrattuale
delle tbelle doved essere esclusa,
consentendo cosi la lor modificabi-
lit con | maggioninza degli inerve-
i cappresentant almeno e med
del valore dell'edificio, laddove dal-
I'esame del Regolamento e delle
tabelle non emenga espressanente
che i condémini abbiano inteso sud-
dividere le spese in modo diverso da
guamo previsto dall'an. 1123 ce
Pievluigi Dima



