[image: image1.jpg]



data 6 marzo 2002

________________________________________________________________________________________________

PARERE LEGALE

OGGETTO: MANCATA ESECUZIONE DI UNA DELIBERA ASSEMBLEARE DA PARTE DEL CONDOMINO DISSENZIENTE

Se in generale si può affermare che la delibera assembleare approvata con la maggioranza qualificata prescritta dalla legge è perfettamente valida ed obbligatoria per tutti i condomini, dissenzienti compresi, e che la medesima ha, pertanto, lo stesso valore di quella approvata all'unanimità in base alla sua natura di atto promanato da un organo (assemblea del condominio) legalmente costituito per la rappresentanza degli interessi della comunione occorre, però, condurre, ai fini di una corretta soluzione del quesito posto, un'attenta riflessione sull'esistenza di possibili cause di annullabilità e/o nullità della delibera stessa.

In proposito dev'essere segnalato come la linea di demarcazione tra le due specie di invalidità sia assai incerta, discussa e controversa.

Ciò nondimeno risulta estremamente importante riuscire a distinguere la fattispecie della nullità da quella della semplice annullabilità in considerazione delle rilevanti conseguenze che si riconnettono a tale distinzione.

Com'è noto, infatti, la nullità può essere rilevata e fatta valere in ogni tempo e da chiunque vi abbia interesse mentre l'annullabilità può essere rilevata soltanto nei termini e modi di cui all'art. 1137 c.c. ossia entro 30 gg. dalla data della deliberazione e da parte dei soli condomini assenti o dissenzienti.

Ora, qualora dovesse riscontrarsi nella delibera in oggetto un vizio comportante la semplice annullabilità della medesima il condomino dissenziente sarebbe in ogni caso tenuto a dare esecuzione alla delibera, essendo la stessa obbligatoria per tutti i condomini, anche dissenzienti, ai sensi dell'art. 1137 c. 1 e non avendola egli impugnata nel termine previsto dalla legge (per l'appunto 30 gg. come stabilisce l'art. 1137 c. 3).

Se viceversa si dovesse riscontrare che la medesima delibera è affetta da nullità (come sostiene il condominio che rifiuta di darvi esecuzione) egli potrebbe in qualsiasi momento sollevare la relativa eccezione, non essendo l'eccezione di nullità soggetta ad alcun termine di decadenza. Potrebbe, quindi, sempre dimostrare di non essere tenuto a quanto stabilito nella delibera attraverso l'accertamento della nullità della stessa.

La problematicità della discriminazione tra nullità/annullabilità sembra riconducibile in buona sostanza al fatto che lo stesso vizio può in teoria essere qualificato da alcuni come nullità, da altri come annullabilità (tale circostanza si è in effetti verificata più volte nella prassi).

Per tentare di operare una distinzione sembra possibile rifarsi, in generale, al criterio in base al quale la nullità atterrebbe a vizi di sostanza della delibera mentre l'annullabilità atterrebbe a vizi di forma della stessa ma anche in questo caso a seconda che si ritenga che un determinato vizio incida sulla forma o sulla sostanza della delibera si può ricadere nell'una o nell'altra ipotesi.

Si determina così un semplice spostamento del problema che in sé non trova soluzione.

In ogni caso dottrina e giurisprudenza affermano solitamente la nullità delle delibere prive degli elementi essenziali o affette da vizi attinenti alla regolare costituzione dell'assemblea o alla formazione delle maggioranze o perché aventi un oggetto impossibile o illecito in quanto contrario all'ordine pubblico, alla morale ed al buon costume o esorbitante dai limiti delle attribuzioni dell'assemblea ed ancora delle delibere concernenti innovazioni lesive dei diritti di ciascun condomino sulle cose comuni o su quelle di proprietà esclusiva di ciascuno di essi (cfr. Cass. 09/05/1975 n. 2696 - Cass. 07/10/1972 n. 2926 - Cass. 24/03/1972 n. 740).

Affermano, invece, la semplice annullabilità delle deliberazioni prese in violazione di prescrizioni legali, convenzionali o regolamentari attinenti al procedimento di convocazione o di informazione dell'assemblea nonché delle deliberazioni affette da eccesso di potere e di quelle viziate da incompetenza che invadono, cioè, il campo riservato all'amministratore.

Per quanto attiene specificamente la delibera dell'assemblea di condominio avente ad oggetto la ripartizione delle spese comuni la giurisprudenza è costante nell'affermare che occorre distinguere quelle con le quali sono stabiliti i criteri di ripartizione ai sensi dell'art. 1123 c.c. ovvero sono modificati i criteri fissati in precedenza da quelle con le quali, nell'esercizio delle attribuzioni assembleari previste dall'art. 1135 n. 2 e 3 c.c. (approvazione del preventivo delle spese occorrenti durante l'anno e relativa ripartizione tra i condomini; approvazione del rendiconto annuale dell'amministratore e impiego del residuo attivo della gestione) vengono in concreto ripartite le spese medesime.

Se per le prime è necessario, a pena di radicale nullità, il consenso unanime dei condomini, le seconde devono considerarsi annullabili ove adottate in violazione dei criteri già stabiliti e la relativa impugnazione deve essere proposta nel termine di decadenza (trenta giorni) previsto dall'art. 1137 ultimo comma c.c. (cfr. Cass. Civ., Sez. II, 9 febbraio 1995, n. 1455, Cass. Civ., Sez. II, 1 febbraio 1993 n. 1213).

Ora la delibera cui il quesito si riferisce non sembra modificare il criterio legale di ripartizione delle spese sancito dall'art. 1123 c.c.

Ai sensi di quest'ultimo le spese necessarie per la conservazione  e per il godimento delle parti comuni dell'edificio, per la prestazione dei servizi nell'interesse comune (e per le innovazioni deliberate dalla maggioranza) sono sostenute dai condomini in misura proporzionale al valore della proprietà di ciascuno, salvo diversa convenzione.

Nel momento in cui la delibera assembleare stabilisce che "il servizio di pulizia delle scale, del cortile, lo sfalcio dell'erba del giardino, sarà a carico di ogni singolo condomino secondo turni da stabilire in conformità all'apposita tabella millesimale" e precisa che "anche i costi del servizio (materiali e mano d'opera) risulteranno così ripartiti fra i condomini" essa sembra rispettare il criterio legale ex art. 1123 comma 1 c.c. e non pare possa essere ritenuta nulla.

Sotto questo profilo la giurisprudenza si è limitata, infatti, ad affermare la nullità di quelle delibere assembleari che ripartiscono le spese condominiali secondo criteri diversi da quelli stabiliti dalle tabelle annesse al regolamento di condominio (cfr. Cass. Civ., Sez. II, 8 novembre 1977 n. 4774) e che modifichino a maggioranza le tabelle millesimali relative alla ripartizione delle spese (cfr. Cass. Civ., Sez. II, 11 settembre 1989, n. 3920, Cass. Civ., Sez. II, 5 agosto 1988 n. 4851).

La stessa delibera impone, tuttavia, ai singoli condomini un determinato comportamento, un facere specifico, consistente o nell'eseguire direttamente e personalmente i lavori di pulizia e manutenzione o nell'incaricare terzi che le eseguano, provvedendo in questo caso al pagamento della relativa prestazione.

Ove il contenuto della delibera venga ritenuto (come pare dovrebbe essere) una semplice modalità di ripartizione delle spese si sarebbe potuta invocare da parte del condomino dissenziente nel termine di 30 gg. la semplice (eventuale) annullabilità della medesima qualora la si ritenesse adottata in violazione dei criteri già stabiliti (cfr. Cass. civ. 1455/1995 e Cass. iv. 1213/1993 citt. supra).

Qualora invece si ritenga che le modalità stabilite nella delibera medesima (ed in particolare modo il fatto di imporre un determinato comportamento al condomino) siano lesive dei diritti di ciascun condominio sulle cose comuni se ne potrebbe sempre invocare la radicale nullità.

Ciò posto e venendo ai poteri riconosciuti dalla legge all'amministratore del condominio dev'essere tenuto presente che l'art. 1130 c.c. attribuisce a quest'ultimo l'esecuzione delle deliberazioni dell'assemblea dei condomini, la cura dell'osservanza del regolamento di condominio, la disciplina dell'uso delle cose comuni e la prestazioni dei servizi nell'interesse comune, la riscossione dei contributi e l'erogazione delle spese occorrenti per la manutenzione ordinaria delle parti comuni dell'edificio e per l'esercizio dei servizi comuni nonché il compimento degli atti conservativi dei diritti inerenti alle parti comuni dell'edificio.

In linea con la suddetta previsione normativa sembra, pertanto, che l'amministratore possa, nel caso di specie, sostituirsi al condominio dissenziente ed inadempiente, incaricando un'impresa che esegua i lavori oggetto della delibera nei turni del condomino stesso ed erogando, eventualmente, le spese necessarie.

Sembra, poi, opportuno che egli imputi queste ultime in bilancio come spese personali del condomino che non ha dato esecuzione alla delibera in oggetto.

La delibera, infatti, in ogni caso, vincola il condomino dissenziente, poiché egli non l'ha impugnata chiedendone l'annullamento.

D'altra parte a nulla vale che il condominio stesso affermi la nullità della delibera in mancanza di accertamento (giudiziale) della nullità stessa.

Si tenga poi presente che l'amministratore può sempre agire in giudizio nei confronti dei singoli condomini inadempienti: infatti, quando il condomino viene meno agli obblighi imposti dalla legge, dal regolamento di condominio o dalle deliberazioni assembleari automaticamente lede i diritti degli altri partecipanti al condominio.

Né si può dire che l'amministratore agisca come rappresentante del convenuto stesso, i cui interessi ormai divergono dall'interesse comune ma tutela, invece, il diritto degli altri partecipanti, mira cioè a ripristinare la situazione di diritto prevista dalla legge.

Tuttavia, nel caso di specie, se l'amministratore agisse subito giudizialmente per ottenere la condanna ad adempiere del condomino dissenziente si esporrebbe al rischio della declaratoria di nullità della delibera stessa poiché senza dubbio il condomino dissenziente solleverebbe in quella sede la relativa eccezione (la nullità alla luce di quanto detto all'inizio potrebbe tanto essere ravvisata come non ravvisata dal Giudice).

L'attivazione dell'amministratore in sostituzione del condomino, l'erogazione delle spese e la successiva imputazione in bilancio delle medesime come spese personali del condomino consentirebbe, invece, di evitare il rischio di vedersi eccepire la nullità nel giudizio promosso per recuperarle (che il condomino si riserva di far valere in ogni tempo!).

Allo stesso tempo "costringerebbe" il condomino dissenziente ad un comportamento per così dire attivo poiché dovrebbe essere lui a promuovere il giudizio (di impugnazione della delibera di approvazione del bilancio che gli imputa le spese sostenute come personali).

Infatti, quando si tratterà di approvare ai sensi dell'art. 1135 c. 3 c.c. il bilancio sulla base del quale il condomino risulterà tenuto alla spesa erogata in vece sua dall'amministratore, il condomino stesso non potrà eccepirne la nullità, asserendo che contiene una spesa personale non dovuta.

Egli potrà tutt'al più dissentire ma il bilancio verrà verosimilmente approvato nei modi e nelle forme di cui all'art. 1136 c.c. ed al condomino dissenziente non resterà che impugnarlo!

Qualora questi non provveda ad impugnarlo, persistendo l'inadempimento del condomino rispetto alla spese risultanti dal bilancio regolarmente approvato e non impugnato, ben potrà l'amministratore agire in giudizio per il recupero della somma dovuta senza più correre il serio rischio che gli venga opposta la nullità della originaria delibera che non dovrebbe riflettersi sulla delibera di approvazione del bilancio.

