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In contrasto con la sentenza della Cassazione a Sezioni unite 

Riaffermata la solidarietà 
Decisione d’appello sulle obbligazioni condominiali  

«La responsabilità 
dei condòmini per 
le obbligazioni as-
sunte dal condomi-

nio ha natura solidale per cui 
ogni condòmino è tenuto ver-
so i terzi all’adempimento per 
l’intero della prestazione do-
vuta, liberando con l’adempi-
mento tutti gli altri condòmini 
condebitori nei cui confronti 
ha diritto di regresso». 

Lo ha stabilito la Corte di 
appello di Roma, nella senten-
za n. 2729/10, ponendosi, così, 
in aperto contrasto con quanto 
affermato dalle Sezioni unite 
della Cassazione nella nota 
pronuncia n. 9148 dell’8/4/08, 
che, risolvendo un conflitto 
sorto in giurisprudenza 
rispetto alla respon-
sabilità solidale o pro 
quota dei condòmini 
per le obbligazioni 
contratte dall’ammi-
nistratore nell’inte-
resse del condominio, 
avevano r i tenuto 
legittimo, facen-
do propria 
l a  t e s i 
minori-
t a r i a , 
il prin-
c i p i o 
d e l l a 
parzia-
r i e t à , 
o s s i a 
della ri-
partizio-
ne tra i 
condòmi-
n i  de l l e 
obbligazio-
ni  assunte 
nell’interes-

se del condominio in propor-
zione alle rispettive quote. 

La motivazione su cui i Su-
premi giudici avevano basato 
tale assunto era, in estrema 
sintesi, la seguente: occorre, 
affinché scatti la solidarie-
tà, «la sussistenza non sol-
tanto della pluralità dei de-
bitori e dell’identica causa 
dell’obbligazione, ma anche 
dell’indivisibilità della pre-
stazione comune»; e poiché 
il pagamento di una somma 
di denaro è sempre divisibi-
le, da ciò deriva «l’intrinseca 
parziarietà dell’obbligazione» 
condominiale. Secondo i giu-
dici d’appello romani, però, 

tale argomentazione non 
è condivisibile: l’«indi-

visibilità» della pre-
stazione, precisano, 

«non costituisce un requisito 
per differenziare le obbliga-
zioni solidali (in cui ciascun 
debitore è tenuto all’intera 
prestazione) dalle obbliga-
zioni parziarie (in cui ciascun 
debitore è tenuto alla presta-
zione per la sua quota)». 

L’art. 1292 c.c., spiegano 
ancora gli  stessi  giudici , 
«non indica affatto la “indi-
visibilità” della prestazione 
come un requisito dell’ob-
bligazione solidale, né tanto 
meno identifica l’obbligazio-
ne solidale con la obbligazio-
ne indivisibile». L’art. 1292 
c.c. identifica piuttosto «l’ob-
bligazione solidale passiva» 
nella semplice esistenza «di 
una pluralità di soggetti de-
bitori tutti tenuti alla mede-
sima prestazione, cioè a una 

prestazione comune a tutti i 
debitori». 

Da quanto precede deriva, 
sempre secondo la Corte d’ap-
pello di Roma, che il princi-
pio «per stabilire se, nel caso 
di più debitori, c’è un’obbli-
gazione solidale o parziaria» 
non è da ricercarsi nella di-
visibilità della prestazione, 
ma nel dettato «chiaro e in 
equivoco» dell’art. 1294 c.c. 
secondo cui «i condebitori 
sono tenuti in solido se dalla 
legge o dal titolo non risul-
ta diversamente». Norma da 
cui si evince, concludono gli 
stessi giudici, che la rego-
la generale è la solidarietà 
dei condòmini «per i debiti 
relativi all’amministrazione 
e manutenzione del bene co-
mune».

In relazione alla manifesta-
zione di protesta organiz-
zata dall’Ance, che lamenta 
il mancato varo d’interven-
ti normativi per il rilancio 
del settore edilizio, il pre-
sidente confederale ha di-
chiarato: «La Confedilizia 
si associa convintamente 
alla protesta organizzata 
dall’Ance se questa è fi na-
lizzata al rilancio del recu-
pero del patrimonio immo-
biliare esistente attraverso 
interventi di ristrutturazio-
ne. Ma la stessa solidarietà 
l’Ance non può pretenderla 
se l’obiettivo della manife-
stazione è quello di ottene-
re per le proprie imprese la 
possibilità di incrementare 
la costruzione di nuovi edi-
fi ci, con ulteriore spreco di 
territorio e sottrazione di 
terreno all’agricoltura. La 
Confedilizia ha da tempo 
segnalato come in Italia vi 
siano, nei soli centri stori-
ci, fra i 700 e gli 800 mila 
immobili inabitabili perché 
da ristrutturare o da rimet-
tere in pristino. Attivare 
ogni possibile strumento 
per incentivare il recu-
pero di questi immobili, 
dall’immediata approva-
zione della cedolare secca 
sugli affi tti, per stimolare 
la loro destinazione alla 
locazione, all’incremen-
to delle detrazioni per le 
ristrutturazioni, fi no alla 
conferma di almeno par-
te delle agevolazioni per 
gli interventi di risparmio 
energetico, consentireb-
be di dare respiro a molte 
imprese in difficoltà, nel 
contempo contribuendo a 
rivitalizzare intere zone 
del nostro paese ormai de-
gradate, senza nuovo spre-
co di territorio».

All’Ance il sì
condizionato

Il presidente confederale ha dichiara-
to: «I disastri provocati in alcune zone 

d’Italia dal maltempo ripropongono in 
tutta la sua urgenza il problema del 

ruolo dei Consorzi di bonifi ca. 
La riforma varata da diverse 
regioni, che prevede l’accor-
pamento di alcuni Consorzi, 
non serve a nulla. Rischia, 
anzi, di creare carrozzo-
ni ancora più grandi. La 
nuova calamità naturale 
che ha colpito il nostro 
paese dimostra, da un 
lato, l’incapacità dei 
Consorzi a provvedere; 
dall’altro, l’assurdità 

del principio di imposi-
zione sul quale si basano i 

Consorzi di bonifi ca. Il danno 

procurato dal maltempo, infatti, è genera-
le, riguarda l’intera comunità del territorio 
interessato. 
Investe servizi e ogni tipo di attività eco-
nomica. Non ha quindi senso che questi 
pretesi strumenti di governo del territorio 
gravino solo su condòmini e proprietari 
di casa, quando poi gli interventi pubblici 
devono essere eseguiti in qualunque caso, 
non potendosi arrestare dinanzi all’allaga-
mento, per esempio, di un negozio o di uno 
stabilimento industriale, i cui titolari, se 
sono in affi tto, non pagano alcun contri-
buto di bonifi ca. Per risolvere il problema 
può essere decisivo l’appuntamento con il 
federalismo demaniale, che prevede la pos-
sibilità di cedere a comuni e province le 
opere di bonifi ca. Ma è necessario che lo 
stato provveda in fretta a individuare le 
opere da trasferire agli enti locali».

Consorzi di bonifi ca, questione da risolvere 

Questa è la duecentesima pagina che la nostra 
organizzazione pubblica su ItaliaOggi. Puntuale 
ogni mese, esce su queste colonne esattamente 
dal 5/2/1993, a testimoniare un impegno preciso, 
che è poi quello della Confedilizia: difendere la 
proprietà immobiliare (coi suoi diritti, ma so-
prattutto coi suoi valori) sempre, e sempre sen-
za cedimenti, senza sconti per nessuno, avendo 
come stella polare, in questa impostazione, la 
coscienza pulita, e basta. In questo impegno per 
queste pagine, abbiamo sempre potuto espri-
merci in piena libertà, senza condizionamento 
alcuno. Grazie, per questo, ai nostri affezionati 
lettori (che ci hanno seguito in modo crescente, 
spesso assistendoci con i loro suggerimenti e i 
loro rilievi). Ma grazie, soprattutto, ai direttori, 
editori attuali (così come al condirettore, al vi-
cedirettore, a tutti i giornalisti che collaborano 
e hanno con noi collaborato alla stesura della 
pagina) e ai direttori che li hanno preceduti: tut-
ti, in tanto lungo ordine di anni, non hanno mai 
interferito con la nostra linea, ci hanno sempre, 
costantemente, assicurato piena (e convinta) 
libertà d’espressione. Non è poco, in un’Italia 
dal panorama giornalistico che conosciamo. Ne 
faremo, di queste 200 pagine, un volume (che di-
stribuiremo in anteprima ai partecipanti alla 10° 
Conferenza organizzativa della Confedilizia che 
terremo a Roma il 16 del mese). Sarà un volume 
che rappresenterà visivamente la nostra intran-
sigenza nella difesa della proprietà (lontani come 

siamo da ogni allettamento e da ogni tentazione 
di business anche associativo), ma che rappre-
senterà anche, spesse volte e proprio per quanto 
anzidetto, la nostra solitudine in certe battaglie, 
soddisfatti peraltro di avere, come sopra si dice-
va, la compagnia della coscienza pulita. Quella 
che più conta, e che premia (e ha premiato) in 
tutti questi anni la Confedilizia. Il volume, agli 
attenti lettori, documenterà anche altro. Quan-
to siamo cresciuti (proprio per la indefettibile 
nostra linea di condotta, ora illustrata) in tut-
to questo periodo, quante battaglie, condotte, 
tutte o quasi, dalla sola Confedilizia, abbiamo 
vinto. Documenterà com’era il nostro mondo e 
con quali problemi tempo fa avevamo a che fare, 
e come li abbiamo superati. D’ogni tanto, guar-
darsi indietro giova. Per non sconfortarsi, anche. 
Perché le battaglie, i pericoli, i trabocchetti sono 
materia di ogni giorno. Ma ne abbiamo dribblati 
tanti, e tanti ne dribbleremo. Che la stella polare 
della nostra coscienza ci assista sempre, ancora 
assicurando alla Confedilizia la coesione della 
sua dirigenza e della sua base associativa. Perché 
solo con essa e per essa, abbiamo resistito tetra-
goni agli allettamenti e ai tentativi vari di cor-
rompere la nostra lineare impostazione, a difesa 
della proprietà. Uniti, continueremo a difendere 
i nostri valori effi cacemente come in questi anni. 
Gli obiettivi (non pochi, costanti, signifi cativi) 
che abbiamo conseguito, li abbiamo conseguiti 
assieme. Sono merito di tutti.               C.S.F.

Duecento pagine in difesa della proprietà Questa pagina viene pubblicata 
ogni primo mercoledì del mese

ed è realizzata dall’
UFFICIO STAMPA

della CONFEDILIZIA
L’ORGANIZZAZIONE DELLA PROPRIETÀ IMMOBILIARE

Gli interessati possono avere maggiori informazioni dal mensile Confedilizia notizie e 
rivolgendosi alle oltre 200 sedi territoriali, presenti in tutti i capoluoghi di provincia e anche 
nei maggiori centri. Presso le Associazioni aderenti alla Confederazione, i soci possono avere 
una qualificata e valida assistenza in materia locatizia e per la stipula e gestione dei contratti 
di locazione sia liberi che con agevolazioni fiscali nonché ogni consulenza (tributaria, catastale, 
condominiale, portierato, colf e badanti, ecc.) e ogni utile servizio (assistenza fiscale CAF, 
registrazione telematica contratti, ecc.). Tramite le Associazioni territoriali (che curano la tenuta 
dei Registri locali amministratori) gli amministratori condominiali possono iscriversi al Registro 
nazionale amministratori della Confedilizia nonché utilizzare il Servizio assistenza amministratori. 
Presso le stesse Associazioni gli iscritti possono ricorrere al Servizio conciliazione controversie 
condominiali e al Servizio conciliazione controversie proprietario/inquilino nonché fruire 
gratuitamente del Servizio di visure catastali on-line, anche ipotecarie, e tutelarsi contro il rischio 
di morosità del proprio inquilino grazie al Servizio Garanzia Affitto, fornito in collaborazione con 
INTESA SANPAOLO. Attraverso una convenzione con R.E. Factor, la Confedilizia assicura agli 
iscritti un Servizio per la cessione dei crediti derivanti da contratti di locazione e, attraverso una 
convenzione con il RINA, il Servizio certificazione qualità degli immobili.
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