A due anni dalla sentenza delle Sezioni Unite 9148/2008 sulla responsabilità pro-quota dei condomini.

Le Sezioni Unite della Cassazione, con la sentenza 9148/2008, hanno disatteso l’orientamento maggioritario della dottrina e della giurisprudenza in tema di solidarietà nelle obbligazioni condominiali, sancendo il principio opposto - male accolto dagli operatori - secondo cui la responsabilità dei condomini verso i terzi è retta dal criterio della parziarietà.

La sentenza delle Sezioni Unite aveva provocato un vero e proprio terremoto, mettendo in discussione alcuni principi da sempre accettati nella prassi condominiale e hanno dato linfa a inediti contenziosi con gli appaltatori, privi dei nominativi dei condomini e dei millesimi necessari alla individuazione della frazione del debito (si veda, ad esempio, Tribunale Pescara, ord. 23/02/2009, in un caso in cui il condominio era persino arrivato a denegare la comunicazione dei nominativi dei condomini).

A due anni di distanza dalla pronuncia della Suprema Corte, la giurisprudenza di merito ha però manifestato segni di insofferenza, raccogliendo il grido di dolore della base e manifestando il proprio dissenso da una sentenza, che qualcuno ha addirittura definito “terrificante”. 

A parte quanti – per aggirare l’ostacolo – hanno optato per inserire nei contratti d’appalto la clausola per la quale agli effetti della solidarietà passiva <<le parti possono inserire clausole limitative della parzialità>> (Cassazione 21/07/2009, n. 16920), il Tribunale di Modena con sentenza 14/05/2010 non ha esitato a ritenere che <<rispetto alle obbligazioni assunte dal condominio nei confronti dei terzi, i condomini devono ritenersi impegnati unitariamente e solidalmente, a prescindere dalla misura della quota, tutte le volte in cui l’onere riguardi il pagamento del corrispettivo di prestazioni di manutenzione, conservazione, rifacimento ecc. di parti comuni dell’edificio deliberate o assentite o anche soltanto ratificate attraverso il  metodo assembleare, stante la sua incompatibilità rispetto a una situazione di parziarietà passiva, che riacquista il suo valore nei soli rapporti interni fra condomini>>.

Allo stesso modo, con una sentenza di poco successiva -  30/09/2009 - anche la Corte d’Appello di Roma, con motivazioni assolutamente condivisibili, ha ritenuto che <<caratteristica della obbligazione solidale, rispetto alla obbligazione parziaria, è il fatto che il debitore può essere “costretto”, come efficacemente stabilisce l’art. 1292 c.c. (ciascuno debitore può essere costretto all’adempimento per la totalità), a pagare l’intero debito. La regola per stabilire se, nel caso di più debitori, c’è una obbligazione solidale o parziaria è stabilita in modo chiaro e inequivoco dall’art. 1294 c.c.: i condebitori sono tenuti in solido se dalla legge o dal titolo non risulta diversamente. La solidarietà appare, dunque, essere la regola. Al riguardo si parla di “c.d. presunzione di solidarietà” e si usa dire che “la solidarietà si presume”; a ben vedere però non si tratta di una presunzione, ma di una chiara e precisa disciplina imposta da una norma dispositiva>>. 

E, dunque, se la sentenza delle Sezioni Unite, a parte l’opinabilità di alcune sue tesi - dove sta scritto, per esempio, che l’indivisibilità della prestazione è un requisito della solidarietà? - ha creato più danni che benefici, non sarà il caso di riesaminare l’intera materia?  
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