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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
LA CORTE D’APPELLO DI CAGLIARI
SEZIONE CIVILE
composta dai MAGISTRATT:

Dott. Maria Mura Presidente
Dott. Donatella Aru Consigliere relatore
Dott. Emanuela Cugusi Consigliere

ha pronunciato la seguente
SENTENZA
OGGETTO: pagamento somine consorzio
nella causa igcritta al n. 515 del Ruolo Generale degli Affari Civili

Contenziod dell’anno 2019, promossa da:

IS SR o od Ossi (5S) il QU cod. fisc
G i (ot in Selargius, elettivamente domiciliata in

Cagliari, (R 1:c::o lo studio legale dell’ Avv. (D
che la rappresenta e difende in virtl di procura speciale alle liti in calce alla

comparsa di costituzione di un nuovo difensore pervenutail 1 ottobre 2021;

APPELLANTE

CONTRO
CONDOMINIO S < £/ p.iv 2 (.
in persona dell’amministratore pro fempore, sito in localita Capo Spartivento
Chia — Comune di Domus de Maria, elettivamente domiciliato in Cagliari, via
S @ <o o studio dell'Avv.to (NI < 1o
rappresenta e difende in forza di procura in calce alla comparsa di
costituzione;
APPELLATO

All*udienza del 17 settembre 2021 la causa ¢ stata tenuta a decisione sulle
geguenti

CONCLUSIONI
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Nell’interesse dell’appellante (come da atto di appello):

“Voglia 1’Ecc.ma Corte di Appello accogliere, per i motivi rassegnati, il
presente appello e per 1’effetto, revocato il decreto ingiuntivo opposto,
riformare la sentenza n. 1981/2019, con vittoria di spese, diritti ed onorari ci
entrambi i gradi del giudizio.”

Nell’interesse dell’appellato (come da comparsa di costituzione):

“Tutto cio premeszo ed in ragione di quanto esposto, si confida e s insiste
affinché 1'Eccma Corte, contrariis reiectiz e previo rigetto dell'Istanza
incidentale di sospensione dell'efficacia esecutiva della Sentenza impugnata,
voglia:
- in via preliminare e/o pregiudiziale:
1. per le ragioni esposte, dichiarare inammissibile il presente appello ai sensi
e per gli effetti di cui all'art. 342 c.p.c. ed all'art. 348 bis c.p.c.;
- nel merito, in via principale:
2. rigettare l'appello proposto, con conferma della Sentenza impugnata e
condanna dell’appellante al pagamento del doppio grado del giudizio, con
distrazione delle stesse in favore del procuratore antistatario;
3. con condanna dell *appellante ex art. 96 c.p.c.”
INFATTO EINDIRITTO

Con atto di citazione davanti al Tribunale di Cagliari notificatoil 14

luglio 2014 DN i cincss0 di essere proprietaria di una unita

immobiliare inserita nel perimetro della lottizzazione convenzionata ‘[
B - - A" posta in localitda Capo Spartivento della
zona costiera del Comune di Domus de Maria, ha proposto opposizione
avverso il decreto ingiuntivo n. 1487/2014 pronunciato il 20 maggio 2014 e
notificato il 20 giugno 2014 con il quale il “Condominio (| | D
@ aveva ingiunto di pagare la complessiva somma di euro 8334,40 oltre
ad interessi e spese di cui:

a) euro 7455,00 per quota oneri relativi alla realizzazione delle opere di
urbanizzazione (rete idrica, fognaria, impianto di illuminazione, ripristino
viabilita) relative alla lottizzazione convenzional e ‘(NG -2 -
@A
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b) euro 213,37 per cquota maggiori oneri utenza (i derivati da asserite
perdite idriche mai in concreto accertate;

¢) euro 258 38 per quota spese legali inerenti diversi contenziosi promossi nei
confronti del Condominio convenuto da altri partecipanti;

d) euro 407,66 per quota relativa alla gestione amministrativa del
Condomini o nell *arco temporale ricompreso fra gli anni 2006/2013.

L’opponente ha sollevato diverse questioni preliminari che possono
essere cosi sintetizzate:

1) difetto di legittimazione passiva di essa opponente, per insussistenza della
qualita di condomino ovvero di consorziato dell’organismo opposto;

2) difetto di legittimazione attiva in capo al convenuto “Condominio
D R o incussistenza dei presupposti
normativamente richiesti per la costituzione di un Condominio al pin
configurandosi un Consorzio volontario di urbanizzazione tra i titolari dei
lotti edificatori ricadenti nel perimetro della lottizzazione;

3) difetto di rappresentanza processuale del Condominio opposto da parte
dell’amministratore costituito signor (NI ret carenza in suo capo
dei requiziti richiesti ai sensi dell’art. 36 comma 2 c.c..

Ella ha poi sollevato una serie di questioni aventi ad oggetto la
sussistenza di vizi di ordine formale dei deliberati assembleari - datati
7.4.2009, 23.7.2009, 7.5.2010, 29.6.2011, 3.5.2012 e 8.7.2013 - sottesi al
ricorso in via monitoria.

Infine, ha prospettato ragioni sostanziali di merito volte ad escludere
1*applicabilita della normativa sul Condominio.

11 Condomini ol GG o (i tuitosi
in giudizio, ha contestato radicalmente la fondatezza dell’avverso ricorso,
concludendo per il rigetto di ogni avversa domanda con il favore delle spese
di lite.

Istruita con produzioni documentali e consulenza tecnica d’ufficio, il
Tribunale con la sentenza n. 1981/2019 pubblicata il 16 settembre 2019 ha
rigettato 1’opposizione proposta nell’interesse di ([ EGEGNG D

condannandola alla rifuzione delle spese di lite in favore della controparte.
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Con atto di citazione notificato in data 25 ottobre 2019 (D
@ a2 proposto appello avverso defta sentenza, rassegnando le
conclusioni in epigrafe trascritte.

Costituitosi in giudizio, il Condominio (GG h:
eccepito in via preliminare 1’inammiszibilita dell*appello ai sensi dell *art. 342
c.p.c. e dell’art. 348 c.p.c. e, nel merito, 1’'infondatezza dell’ impugnazione.

Rigettata con ordinanza del 27 febbraio 2020 1’istanza dell appell ante
volta ad oftenere la sospensione dell’efficacia esecutiva della sentenza
impugnata, all’udienza del 17 settembre 2021 la causa ¢ stata trattenuta a
decisione con la concessione dei termini ex art. 190 c.p.c. per il deposito di
atti difensivi finali.

- Sulle eccezioni di inammissibilita dell*appello.

Sotto il profilo logico deve essere preliminarmente esaminata
1’eccezione sollevata dalla parte appellata di inammissibilita dell *appello per
violazione dell’art. 342 c.p.c. in quanto 1’atto di appello si era limitato a
generiche asserzioni in ordine a pretesi vizi in cui era incorso il Tribunale
senza che fossero rispettate, nella sua redazione, le prescrizioni di cui all *art.
342 cp.c.

Esza deve essere rigettata in quanto nell’atto introduttivo del presente
giudizio, seppure redatto in forma discorsiva, risultano sufficientemente
distinti i motivi di impugnazione con separata enucleazione, nonché
congruamente individuati i motivi di censura della sentenza di primo grado,
gia avuto riguardo ai capi della sentenza da sottoporre al riesame di questa
Cotte, alle carenze del ragionamento assunto dal giudice a quo e alle norme
di legge che = assumono violate, sia con riferimento alle modifiche richieste
a fronte di contrarie ragioni di fatto e di diritto ritenute idonee a giustificare
la doglianza.

Si richiama la sentenza della Corte di Cassazione a Sezioni Unite n.
27199/2017 : “Gii artt. 342 e 434 c.p.c., nel testo formulato dal d.i. n. 83 del
201 2, cony. con maodif. dallal. n. 134 del 2012, vanno interpretati nel senso
che limpugnazione deve contenere, a pena di inammissibilita, una chiara
individuazione delle questioni e del punti contestati della sentenza impugnata

e, con essi, delle relative doglianze, affiancando alla parte volitiva una parte

53@52%40500!:
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argomentativa che confiti e contrasti le ragioni addotte dal primo giudice,
senza che occorva | utilizzo di particolari forme sacramentali o la redazione
di un progefto alternativo di decisione da confrapporre a guella di primo
grado, tenuto conto della pevimanente natura di “vevisio prioris instantice”™
del giudizio di appelio, il quale mantiene la sua diversita rispetto alle
impughazion a critica vincolata.”; conformi Cass., ord. nn. 13535/2018;
7675/2019.

Deve ancora precisarsi, in relazione allo specifico caso in esame e
considerate le modalita di redazione dell’atto di appello, che: *“Iin maferia di
appello, linammissibilita del gravame per violazione dell'art. 342 cp.c.
sussiste solo gquando il vizio investa lintero contenufo dell'affo, mentre
gquando sia possibile individuare motivi o profili aufonomi di doglianza,
sufficientemente identificati, e legitiimo scrutinare guesti wltimi nel merito,
resecandoli dalle ragioni dimpugnazione viziate da genericita, sicché, ove la
suddetta opera seleffiva e l'esame che ne ¢ derivato siano stali compiiiti
correttamente, l'eventuale errore del piudice sul tipo di formula adotiata
all'esito dello scrutinio del motivi (dickiarafi inammissibili o rigettat]) non
integra ragione di millita della sentenza, risolvendosi in una irvegolarita non
incidente sul divitto di difesa.” (Cass., n. 20124/2015).

L’infondatezza dell’eccezione di inammissibilitad dell’appello ex art.
348 bis cp.c., ¢ d tutta evidenza considerato che il Collegio, stante
1’oggettiva complessita delle questioni oggetto del contendere, ha seguito il
rito ordinario, fissando I’udienza di precizazione delle conclusioni.

- Sull’appello.

I Tribunale ha rigettato le eccezioni preliminari formulate
dall’opponente nonché le censure relative ai vizi formali dei deliberati
assembleari posti a fondamento del ricorso per decreto ingiuntivo, applicando
le regole e la giurisprudenza formatasi in materia di deliberazioni
condominiali.

1l giudice di prime cure ha quindi esaminatole ragioni sostanziali della
domanda proposta dalla {§jjjj§v olte ad escludere 1’applicabilita delle norme

sul condominio.

i
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I Condominio ha azionato la pretesa creditoria di cui al decreto
ingiuntivo opposto sul presupposto della esistenza di una relazione di
condominialitd frale parti in causa, derivante dall’esistenza di un complesso
di beni e servizi di proprieta ed uso comune ai lottizzanti che il Condominio
garebbe chiamato a gestire in attesa del loro definitivo trasferimento
all’autorita comunale.

Il Tribunale, premesszo che I’insediamento turistico-residenziale posto
in localita Capo Spartivento Chia Domus de Maria & stato realizzato e
comungue ultimato - ezsendo in parte preesistente - in regime di lottizzazione
convenzionata ex art. 28 legge n. 1150/1942, ha ritenuto che fosse proprieta
comune dei titolari dei lotti edificatori 1’impianto della vecchia rete di
distribuzione idrica, della quale all’atto della stipula della Convenzione
urbanistica del 1989 non era stato previsto il trasferimento al Comune anche
perché non realizzata secondo i dettami di legge e - come tale - destinata alla
dizmissione per essere zostituita dal nuovo impianto di acquedotto previsto
dall’art. 12 della Convenzione di lottizzazione in atti, attivato nel 2014,

La (i aveva fatto parte ex lege di defto condominio in quanto
titolare di uno dei lotti edificatori serviti dalla rete idrica in questione come,
peraltro, documentato dal Condominio opposto che aveva versato in atti
plurimi bonifici bancari e ricevute di pagamento attestanti che ella aveva
costantemente provveduto a versare all’amministratore del Condominio le
somme via via richieste a fitolo di consumi idrici, nell’arco temporale
ricompreso tra gli anni 2006 e 2014, epoca di dismissione della vecchia rete
idrica di proprieta condominiale.

I giudice di prime cure ha poi qualificato come consorzio di
urbanizzazione |’organismo costifuito il 5 agosto 2006 dall’assemblea dei
lottizzanti al fine di dare impulso, realizzare e portare a compimento le opere
di urbanizzazione previste dalla Convenzione stipulata in data 11 dicembre
1989 dal Comune di Domus de Maria ed i lottizzanti, tra cui personalmente
SRS i (uali si crano impegnati formalmente a realizzare e
manutenere la rete viaria ed i parcheggi anche in caso di loro trasferimento
alla mano pubblica (art. 10), a realizzare la rete fognaria di smaltimento delle

acque bianche e nere (art. 11), a realizzare e manutenere 1’impianto di
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adduzione idrica, conservandone altresi la formale titolarita (art. 12), a
realizzare e manutenere D’impianto di illuminazione pubblica e di
distribuzione elettrica, con separazione della linea di distribuzione privata da
quella destinata alla pubblica illuminazione.

Tale organismo era finalizzato all’assolvimento degli obblighi di
realizzazione delle opere di urbanizzazione assunti con la convenzione di
lottizzazione per il tramite di un assetto organizzativo e di rappresentanza
riconducibile al mandato collettivo.

In particolare, il giudice di primo grado ha preso in considerazione
dette opere di urbanizzazione che ha individuato:

- nel rifacimento e ripristino della rete viaria di loftizzazione che era stata
oggetto di trasferimento immediato al Comune unitamente alle aree di sedime
interessate; i ripristini stradali erano stati ultimati in data 31 maggio 2013,
collaudati in data 28 febbraio 2014 ed approvati in sede amministrativa dal
Responsabile del Servizio il successivo 13 maggio 2014;

- nella nuova rete di distribuzione idrica; nella seduta assembleare del 5
agosto 2006 era stato conferito formale incarico a professionisti del settore
per la progettazione, la direzione ed esecuzione della nuova rete idrica e
fognaria di lottizzazione. I lavori erano stati avviati in data 10 aprile 2012,
ultimati in data31 maggio 2013, ripristini stradali compreszi, collaudati in data
28 febbraio 2014 ed approvati in sede amministrativa dal Responsabile del
servizio il successivo 13 maggio 2014;

- nella nuova rete fognaria di lottizzazione per la quale valeva quanto detto
per la nuova rete di distribuzione idrica;

- nel nuovo impianto di illuminazione pubblica.

I giudice di primo grado ha poi precisato di aderire all’orientamento
giurisprudenziale secondo cui il trasferimento della titolarita e della gestione
delle opere di urbanizzazione alla mano pubblica non costituisce una mera
facolta liberamente negoziabile dalle parti in sede di convenzione urbanistica,
ma un inderogabile obbligo di legge connesso al fatto che dette infrastrutture
e servizi costituiscono un indispensabile strumento di attuazione delle
politiche di governo del territorio, in conformita agli interessi pubblici che

devono costantemente ispirarle. Di conseguenza dovevano ritenersi nulle
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tutte le previsioni pattizie che contemplassero il mantenimento in capo ai
privati della titolarita e della gestione delle opere di urbanizzazione.

Dovendo, pertanto, essere disapplicate le previzioni convenzionali
implicanti il mantenimento in capo ai privati lottizzanti delle relative
infrastrutture, doveva escludersi che rispetto alle opere di urbanizzazione
fosse configurabile un condominio.

1l giudice di prime cure ha quindi esposto che:

- nel corso dell’assembl ea tenutasi in data 5 agosto 2006, alla quale la (D
aveva preso regolarmente parte per delega: a) era stato formalmente costituito
’organismo che avrebbe dovuto, fra I’altro, sovraintendere alla realizzazione
delle opere di urbanizzazione di cui alla sottoscritta convenzione; b) veniva
eletto alla carica di amministratore il signor {jj j  JHEEER ) venivano
conferiti formali incarichi a professionisti del settore per la progettazione,
direzione ed esecuzione della nuova rete idrica e fognaria di lottizzazione;

- nel corso dell’assemblea tenutasi in data 23 luglio 2009 era stato confermato
I’incarico progettuale per la progettazione, direzione e coordinamento
gicurezza relativamente agli impianti idrico, fognario e di illuminazione
pubblica nonché disposta I*apertura delle offerte contrattuali pervenute dagli
aspiranti appaltatori;

- 1 lavori venivano avviati in forza della concessione edilizia n. 26 del
24/11/2011, rilasciata all’amministratore del Condominio nonché Congorzio
di urbanizzazione Capo Spartivento Chia Domus de Maria, Romano Sanna,
lavori che venivano ultimati, collaudati e approvati in sede amministrativa dal
Responsabile del Servizioil 13 maggio 2014.

I Tribunale ha quindi affermato che di tale organismo consortile
R <2 volontariamente fatto parte fin dalla data della sua
costituzione, avvenuta con deliberazione dell’assemblea in data 5 agosto
2006, alla quale aveva preso debitamente parte per delega.

A conferma di tale adesione, che non richiede formule sacramentali
potendo essere perfezionata anche per fatti concludenti, la stessa (D
aveva versato in favore dell’amministratore del Condominio signor (|l
@ <cli anni dal 2006 al 2014 “ia guota parte di sua competenza relativa

alla polizza fideitssoria che | sogeetli loffizzanti erano chiamati a costituire
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in favore del Comiuine di Domus de Maria proprio a garanzia della regalare
esecuzione delle opere di urbanizzazione oggeffo di causa, cosi di fatto
awalendosi dell opera e della struttura del citafo organismo consortile per
adempimento dell ‘assunta obbligazione di garanzia.”

I giudice di prime cure ha poi ritenuto irrilevanti le reiterate
comunicazioni di recesso inoltrate dalla ([ all’amministratore del
Condominio dal 2007 al 2013, alla luce della giurisprudenza del Supremo
Collegio che esclude in linea generale la libera recedibilita dell *aderente al
consorzio di urbanizzazione fino a quando non sia stato assolto lo scopo
comune, frovando in materia applicazione non gia 1’art. 1104 c.c., deftato in
materia di comunione, ma il cogente disposto dell’art. 1118 c.c.

Con riguardo alle voci di credito azionate in via monitoria, il Tribunale
ha evidenziato in generale che nessuna contestazione e censura afferenti la
correttezza degli importi azionati poteva essere sollevata, essendo a cid
ostativa ’intangibilita degli atti contabili e di bilancio debitamente approvati
con deliberazioni non assoggettate a tempestiva impugnazione e rispetto alle
quali non erano state dedotte fondate ragioni di nullitd, precisate
analiticamente per ciascuna voce.

I motivi di appello, per il vero confusivamente enunciati nell*atto
introduttivo del giudizio, pogzono cosi eszere riassunti:

- contestazione dell’esistenza di un condominio e di un consorzio;

- contestazione della ritenuta applicabilita delle norme sul condominio;

- necessitd di una adesione volontaria al Consorzio ed insussistenza di una
adesione di essa appellante.

Letti gli atti di causa delle parti, ed in particolare la memoria di replica
della i giova in primo luogo evidenziare che nessun motivo di appello
specifico € stato da essa sollevato avversole statuizioni della sentenza relative
alla validita delle delibere approvate dall’assemblea dei proprietari dei lotti
edificatori e poste a fondamento del ricorso in via monitoria, talché non =i
ritiene di doversi soffermare sulle questioni sviluppate, per il vero anche dal
Condominio, negli atti difensivi.

Itre motivi, in quanto strettamente connessi, possono essere esaminati

congiuntamente.
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Come szopra esposto, il Tribunale ha qualificato quale consorzio
1’organismo costituito dall’assemblea del 5 agosto 2006 e, premeszso che
1’adesione al consorzio di urbanizzazione ha carattere volontario e che essa ¢
“desumibile da presunzioni o da jatti concludenti, quali la consapevolezza di
acquistare wn immobile ricompreso in un Consorzio, ovwero [utilizzazione
concreta di servizi messi a disposizions degli altri partecipanti ™ (in tal senso,
Jra laltro, Cass. 22.641/2013; Cass. 20.989/2014; Cass. 11.0352015)”, ha
ritenuto che 1’odierna appell ante avesse aderito a tale Conzorzio.

Ad avviso della {ilil giudice di primo grado avrebbe violato i
principi enunciati dalle sentenze della Corte di Cassazione da esso stesso
richiamate, di cui riporta ampi passi delle motivazioni.

Prima di addentrarsi nell’esame delle argomentazioni sviluppate
dall*appellante, ad avviso del Collegio pare opportuno riportare alcuni passi
motivazionali di recenti ordinanze della Suprema Corte in materia:

Cass., n 14.506/2021: “ | consorzi df wrbanizzazione consistono in
aggregazioni ol persone preordinate alla sistemazione o al miglior
godimento di uno specifico comprensorio mediainte la realizzazione e la
Jornitura di opere e sewvizi; s traffa - come spesso 81 € detto - di figure
atipiche, nelle quali | connotfati delle associazioni non riconosciife si
conitgano con un forte profilo di realita, sicché il giudice, nellindividuare la
discipling applicabile, deve avere riguardo, in primo luogo, alla volonta
marnifestata nello statuto e, solo ove guesto non disponga, alla normativa
delle associazioni o della comunione fex alils Cass. n. 25394-19, Cass. n.
Q568-17, Cass. n. 7427-12)7"

Cass., n. 25394/2019: “8.- A4 proposito delln materia dei Consorzi di
urbanizzazione, di cul ja pacificamente parte anche guello di Levego, la
glurisprudenza di questa Corfe ¢ venuta a enucleare talune regole e principi
che, per quanto qui in specifico interesse, possono compendiarsi nei termini
che seguono (cff., in specie, Cass., 1 3aprile 2017, n. 9568; Cass., 14 maggio
2012, 1. 7427 Cass., 1 giugno 2010, n. 13417). Tratfasi, dungue, di «figure
atipiche »: strutturate in aggregazioni di soggetti e intese walla sistemazione
o al miglior godimento di wuno specifico comprensorio mediante la

realizzazione e la fornitura di opere e servizi ». La circostanza che tale figura
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sla preordinata alla stipulazione di una convezione di lottizzazione con un
ente pubblico «non comporta che ano assoggetiati a discipling pubblicistica
[ rappoi inferni tra consorziatiy e tra questi e il Consorzio. Soffo questi
aspettl, il fenomeno vattienes, quindi, a «interessi squisitamente privatistici ».
D questi due profili cardine fatipicita della figura; carattere privatistico dei
rapporti endoconsortili) la giurisprudenza di questa Corfe ha fatfo
dizcendere [i principio per cul wai fini della ricostruzione della disciplina dei
rappoti interni tra i consorziati » occorve fave viferimento prima di ogni altra
cosa agll waccordi intervenuti tra le partiy ovvero alla «volonta mani festata
dalle parti nello statufos (nel rispetto, naturalmente, dei principi generall
Jfissaty dall'ordinamento in relazione al punii volta a volfa toccati). Con
Pulteriore precisazione che «solo ove questa volontd statutaria non
dispongay - ovvero, meglio, in relazione ai punil disciplinari non presi in
considerazione dalla autonomia statutaria - viene a infervenire la enormativa
delle associazioni non riconosciute o della comunionesy. La normativa di
legpe (specifica alle figuve appena citate) opera (i via suppletiva, percio, e
con finzione propriamente sussidiaria; e a mezzo di un intervenio orientato
comungue in via sistematica, ma diretto, a zeconda delle sifuazioni (di
impronta pite personale o invece reale), o verso la discipling delie
associazion! o invece verso quella della comunione.”

Ad avvizso della Corte, cosi come ritenuto dal Tribunale, con la
deliberazione del 5 agosto 2006 1°assemblea dei proprietari dei lotti edificatori
ha dato wveste formale al condominio esiztente che, come dedotio
dall*appellante, gestiva dal 1984 la vecchia condotta idrica di cui 1a (B
faceva parte ex lege, ed ha costituito un nuovo organismo che aveva il
compito di dare impulso e completare la realizzazione delle opere di
urbanizzazione a cui essi sl erano impegnati con la sottoscrizione della
convenzione di lottizzazione. Ed infatti con detta delibera ¢ stato affidato
1*incarico ai professionisti, seppure “condomini”, di predisporre i progetti per
1’esecuzione dei lavori della rete fognaria e della rete idrica.

Contrariamente a quanto adombrato nell*atto di appello, richiamando
la sentenza della Suprema Corte n. 20989/2014, fin dal momento della

costituzione del nuovo organismo, la sua assemblea ha infatti conferito detti
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incarichi, iniziando pertanto a fornire quei servizi che con esso si intendevano
perseguire e che poi sono stati portati a termine con il completamento positivo
delle opere di urbanizzazione.

La lettura del verbale dell’assemblea non conzente dubbi al riguardo
ed in ogni caso ¢ pacifico, avendolo riconosciuto anche la (D
nell’esposizione in fatto dell’atto di appello (vedasi appresso), che
1’assemblea era stata convocata per costituire 1’organismo (erroneamente
denominato condominio) che doveva realizzare le opere di urbanizzazione e
che tale organismo sia stato costituito anche con il voto per delega della
L

Deve pertanto essere disatteso quanto sostenuto nella comparsa
conclusionale dell’appellante che ha negato che in detta assemblea sia stato
conferito un formale incarico per la progeitazione delle reti fognarie ed
idriche e che comuncque la progettazione era un’attivita preparatoria in vista
di una futura realizzazione dell’opera.

Premesso che deve diversamente ritenersi che con gli incarichi i
progettazione i proprietari dei lotti edificatori abbiano iniziato ad assolvere
all’onere di realizzare le opere di urbanizzazione primaria assunto con la
convenzione con il Comune di Domus de Maria, in ogni caso cid che rileva
ai fini della presente decisione ¢ che, per quanto sopra detto, ovvero sia per
le ragioni che avevano condotto alla sua convocazione sia per 1’ordine del
giorno era evidente che 1’assemblea del 5 agosto 2006, in disparte la
terminologia utilizzata, doveva deliberare (anche) sulla costituzione
dell’organismo che doveva realizzare le opere di urbanizzazione, ricondotto
erroneamente alla figura giuridica del condominio e non a quella - corretta -
del consorzio di urbanizzazione.

L’anzidefta ricostruzione pare condivisibile alla luce delle pronunce
della giurisprudenza di legittimita riportate e pienamente rispondente a quella
che era la volonta sostanziale dei proprietari dei lofti edificatori della
lottizzazione, al di 1a del nomen juris da essi utilizzato (“Condominio”).

Nella comparsa di costituzione 1’appellato inziste sulla qualificazione
di condominio dell’organismo costituito dall’assemblea del 5 agosto 2006.

Rilevata la mancata proposizione dell’appello incidentale avverso la
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qualificazione di consorzio di urbanizzazione adottata dal Tribunale con
rignardo all’organizmo costituito al fine di realizzare le opere di
urbanizzazione, pare opportuno evidenziare che, stante la ritenuta
applicabilita della disciplina del condominio per quanto &i viene appresso ad
esporre e la ritenuta partecipazione alla costituzione del consorzio della
S i dissolve la rilevanza concreta della questione della qualificazione
del nuovo organismo.

Lette le affermazioni dell’appellante a sostegno della mancata
costituzione del Consorzio stanti la mancanza di un atto pubblico, di un
regolamento e di uno statuto giova richiamare:

- Cass., n. 4199/1984: “L'art. 2603, comma primo, cod. civ., che prevede
la Forma scritta, a pena di nullita, per il contratio di Consorzio, si riferisce
al consorzi tra imprenditori per Il coordinamento della produzions e degl
scambi e, pertanto, non é applicabile al Consorzio costituito tra proprietari
dimmobill per la gestione delle parti e dei servizi comuni di wuna zona
residenziale, il guale, non rientrando in nessuna delle categorie tipiche
disciplinate dal codice o dalle legei speciall, conficura un'associazione non
riconosciita, che - costituita sul presupposto di un'obiettiva coincidenza di
determinafi bizogni o inferessi ed allo szcopo di provvedere con
organizzazione comune al lovo migliore soddisfacimento - € regolata dagli
accordi degli associati e dagli artt. 36 e seguenti cod. civ., nonche da oghi
alfra norma applicabile alle associazioni prive di personalita giuridica. Ne
consegue che, per quanto riguarda i requisiti di Forma dell'atto costitutivo di
tale associazione, la necessita, per legge, della Forma scritta fatto pubblico
o scriffura privata) sussiste, ai sensi dell'art. 1350n. Pcod. civ., solo guando
sta conferito il godimento oi beni immobili o di alfri diriffi reali immobiliar
per un tempo eccedente 1 Nove annl o per un tempo indeferminato.”;

- in motivazione Cass., n. 2960/2005: “La costifuzione del consorzi tra
proprietart di immobill per la gestione delle parii e dei servizi comuini in zone
residenziali, a differenza dei consorzi costituiti tra imprendifori per il

coordinamento e la produzione degli scambi (arff. 2603 e 2603 cc), non

necessita della adozione di forme solenni, a meno che non sia conjferito il

godimento di beni immobili o & divitfi rveali immobiliar] per un tempo
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eccedente [l novennio o per un fempo indeterminato (Cass. n. 4199/84), onde,
a maggior ragione, non pud essere vichiesta la forma scritta per l'adesione
ad essi.”

La richiesta della forma dell’atto pubblico per costituire
un’associazione € prevista dall’art. 14 c.c. per le associazioni riconosciute,
categoria soggettiva alla quale non ¢ riconducibile, alla luce della
giurisprudenza di legittimita richiamata, il consorzio di urbanizzazione.

Sempre dalla lettura dell’anzidetto verbale dell’assemblea del 5
agosto 2006, emerge con chiarezza che, seppure nel caso di specie non ¢ stato
redatto un formale statuto (cosi come evidenziato dall’appellante ed a
differenza della fattispecie oggetto della sentenza n. 22641/2013 della Corte
di Cassazione), i proprietari dei lotti edificatori hanno voluto regolare
1’attivitd del nuovo organismo costituito secondo la disciplina del
condominio; indicativi, oltre la terminologia utilizzata nella stessa
qualificazione dell’organismo, la struttura organizzativa assunta con la
nomina i un amministratore nella persona di (NP prevista
nell’ordine del giorno, ed il richiamo alle tabelle millesimali ed al
regolamento condominiale. Tale conclusione trova anche conferma nei
verbali delle azzemblee tenute nel corso del tempo dal condomini o/consorzio.

Poiché la fonte primaria della dizciplina di siffatti consorzi, specie per
quel che riguarda I'ordinamento interno e l'amministrazione, ¢ 1'accordo delle
parti sancito nell'atto costitutivo (cfr. Cass., nn. 9568/2017; 2877/2007), la
goluzione adottata dal Tribunale di applicare la dizciplina del condominio
appare pertanto assolutamente condivisibile, apparendo quella piu aderente
alla volonta delle parti, ferma restando 1’indiscutibile differenza trala figura
del condominio e la figura del consorzio, sulla quale =1 sofferma |’appellante
in sede di comparsa conclusionale e che futtavia non pare poter assumere
alcun rilievo ai fini della decisione.

Si richiama Cass.,, n. 22.641/2013: “Le disposizioni in materia di
condominio possono ritenersi applicabili al consarzio costituito tra
proprietart di immobili per la gestione delle parti e dei servizi comuni o una
zZona residenziale, pur appartenendo 1l consorzio alla categoria delle

associazioni, in guanto Ron esistono schemi obbligati per la costituzione di
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tale ente, assumendo, per l'effetio, rilievoe decisivo la volontd manifestata
dagli stezsi consorziafi con la regolamentazione statutaria, e pofendo,
peraltra, lintenzione di aderive al consorzio rivelarsi anche tacitamente, a
meno che la legge 0 - come nella specie - lo satuto richiedano la forma
espressa. Ne consegue, altresi, che solo l'adesione al consorzio pud far
sorgere l'obbligazione di versare la quota stabilita dagli organi
Statutariamente competenti, legittimando la pretesa di pagamento dell‘ente.”

La decisione del Tribunale trova altresi conforto nella sentenza del
Tribunale di Roman. 2954/2020 che ha precisato che la materia delle delibere
consortili eregolata dagli artt. 1136 e 1137 c.c. con conseguente applicazione
delle maggioranze per la loro approvazione e della disciplina della loro
impugnativa.

Peraltro anche la dottrina, utilizzando il procedimento dell’analogia
giuridica di cui all'art. 12 delle preleggi e considerato che gli elementi
costitutivi del consorzio d wurbanizzazione sono la presenza di
un'organizzazione di soggetti accomunati dal fatto di essere proprietari
esclusivi di un lotto edificabile o di una costruzione, compresi in un comparto
edificatorio, e dall'esigenza comune di realizzare, gestire e mantenere parti
comuni quali opere di urbanizzazione, impianti, costruzioni, ecc., ¢ arrivata
alla conclusione che la figura giuridica che pin =i avvicina alla struttura del
congzorzio di urbanizzazione ¢ quella del condominio orizzontale, con appunto
conseguente applicazione in via analogica della disciplina normativa del
condominio.

Detta applicazione impone di dizattendere in primo luogo la censura
dell’appellante del difetto di rappresentanza processuale in capo
all’amministratore (! 2 cui attivitad - come per il condominio -
¢ riconducibile ad un mandato collettivo ed & riferibile direttamente ai singoli
condomini (per quanto riguarda la relazione di condominialitad sussistente in
relazione alla vecchia rete idrica) ed ai singoli consorziati, essendo la
giurisprudenza costante nel ritenere che 1’amministratore di un consorzio,
cozi come I’amministratore di un condominio, possa legittimamente agire in

giudizio contro i consorziati morosi secondo le disposizioni di cui all'art. 63
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disp. att. c.c., dettate in materia di condominio negli edifici (Cass., n.
2960/2005; Trib. Roma sent. n. 202 del 10.1.2017).

La i ha costituito, attraverso il voto della delegata
nell’assemblea del 5 agosto 2006, con gli altri proprietari dei lotti edificatori
il nuovo organismo che doveva curarsi della realizzazione delle opere di
urbanizzazione, organismo che 1’assemblea ha qualificato come condominio,
esprimendo una valida manifestazione di voto.

Giova peraltro rammentare 1’ampiezza della delega: “Delego la
signore {0 cseniarmi in ogni espressione di voto
nell‘assemblea del 5/8&2006 del condominio (i EGcGNB

Non si condivide 1’assunto dell’appellante laddove sostiene che
1’ordine del giorno previsto per l’assemblea del 5 agosto 2006 nulla
prevedeva in relazione alle opere di urbanizzazione ed alla costituzione di un
conszorzio né in relazione alla vecchia condotta idrica, talché 1a delega per il
voto non poteva ritenersi estesa a tali questioni e non poteva vincolarla alle
decisioni assunte.

Infatti, anche nell’esposizione in fatto di cui all’atto di appello (pag.
9), come sopra accennato, la({jjjjjha dedotto che era sorta I’esigenza di
effettuare le opere di urbanizzazione a lungo procrastinate e che a tal fine era
stata convocata |’aszemblea del 5 agosto 2006 per costituire un condominio,
essendovi un diffuso convincimento che esistessero nella lottizzazione al cuni
terreni rimasti in comunione. E quindi dalei stessa smentito I’assunto secondo
il quale ella aveva conferito la delega per 1’esercizio del diritto di votoin una
assemblea che aveva ad oggetto la discussione di questioni attinenti ad un
rapporto condominiale in essere.

Dall’ordine del giomno dell’assemblea [1) Costituzione del
condominio; 2) Nomina dell "ammini stratore determinazi one remunerazione;
3) Condotta fognaria: richiesta preventivi progettazione e preventivi
esecuzione lavori; 4) Condotta idrica: continui interventi per rottura
tubazioni, perdite acqua non wvalutabili, cassetta contatori per lettura
dall’esterno, gestione (i 5) Spese generali; 6) Ricalcolo tabelle
millesimali; 7) Regolamento di condominio] e dalle ragioni per le quali era

stata convocata |’assemblea, quali esposte dalla stessa appellante, emergeva
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infatti con chiarezza che 1’assemblea dei proprietari lottizzanti doveva
deliberare la costituzione di un organismo denominato “condominio” per
realizzare le opere di urbanizzazione che s erano impegnati ad eseguire, si
ripete, con la stipulazione della convenzione con il Comune di Domus de
Maria.

Del fatto che con detta votazione essa aveva costituito, unitamente agli
altri proprietari dei lotti edificatori, I’organismo che dette opere doveva
realizzare, era ben consapevole la stessa i} come = evince dal tenore
delle lettere con le quali essa manifestava la sua volonta di recedere.

L’assunto secondo il quale la sentenza oggi appellata violerebbe il
principio della volontarieta della partecipazione all’atipico consorzio di
urbanizzazione, principio sancito proprio dalle sentenze della Suprema Corte
in essa richiamate (Cass., nn. 22.641/2013; 20.989/2014; 11.035/2015), non
¢ pertanto condivizibile.

L’eventuale erroneita della denominazione “Condominio” data
dell’assemblea dei proprietari lottizzanti del 5 agosto 2006 al nuovo
organismo con essa creato e che doveva occuparsi della realizzazione delle
opere di urbanizzazione, non esclude che di esso la {jjjjjj§facesse parte per
avetlo costituito e che pertanto fosse vincolata dal contenuto delle delibere
adottate ritualmente dall*assemblea, alla quale esza ha dichiarato di non aver
volontariamente partecipato e da lei non tempestivamente impugnate.

Riguardo al fatto che tali deliberazioni, ad onta della dichiarata
gsostanziale natura di consorzio, erano state assunte a maggioranza, &
rammenta che [’art. 21 c.c. prevede anche per le deliberazioni delle
associazioni 1’adozione di tale criterio deliberativo.

Ritenuto, alla luce delle esposte argomentazioni, che vi sia stata una
valida manifestazione di volonta dell affjjjjjj§di costituire il Consorzio, viene
meno |’argomentazione dell ’appellante fondata sulla sentenza n. 11035/2015
della Corte di Cassazione che individua nel carattere della volontarieta
dell’adesione 1°elemento differenziatore del conzorzio e del condominio.

Parimenti devono eszere disattese le argomentazioni di cui allatto di
appello fondate sul fatto che la manifestazione di volontd di aderire al

Consorzio presupponeva che esso fosse chiaramente costituito. Ad avviso del
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Collegio, infatti, nel caso esaminato non & configura un’adesione ad un
Consorzio preesistente quanto piuttosto una manifestazione di volonta volta
a codtituire, unitamente agli altri proprietari dei lotti edificatori, un organizmo
deputato a realizzare le opere di urbanizzazione.

Pienamente rispondente alla giurisprudenza di legittimita in materia,
puntualmente richiamata dal Tribunale (Cass., nn. 27.634/2018;
20.989/2014), & poi la ritenuta applicazione in materia di consorzio di
urbanizzazione dell’art. 1118 c.c. e non dell>art. 1104 c.c. dettato in materia
di comunione, con egclusione pertanto della libera recedibilita dell’aderente
al consorzio di urbanizzazione fino a quando non sia stato assolto lo scopo
comune.

Nella comparsa conclusional e 1a{jjjjjj§ha sollevato la questione, non
affrontata dal Tribunale, dell’avvenuto scioglimento del consorzio di
urbanizzazione una volta raggiunto lo scopo per il quale esso era stata
costituito, ovvero una volta realizzate le opere di urbanizzazione a servizio
dellalottizzazione e della successiva acquisizione di dette opere da parte della
Pubblica Amministrazione.

Premesso che con il verbale dell *assemblea tenutasi in data 7 aprile
2009 i condomini avevano deliberato all’unanimita “.. Lo scioglimento del
condominio ad wtimazione dei lavori di urbanizzazione e consegna degli
stesst agli enti gestori”, tale presupposto doveva ritenersi realizzato, cosi
come sostenuto dal Tribunale a seguito del positivo collaudo delle opere da
parte dell’amministrazione competente avvenuto il 28 febbraio 2014, non
essendo mai stato adottato un provvedimento di proroga.

Di conseguenza alla data del 25 marzo 2014, alla quale era stato
depositato il ricorso per decreto ingiuntivo, il “consorzio” non poteva piu
considerarsi esistente.

Premessa 1’inammissibilith della questione in quanto sollevata
gsolamente in sede di comparsa conclusionale, deve rilevarsene comunque
I’infondatezza consziderato che ¢ pacifico, anche alla luce delle risultanze
della consulenza tecnica d’ufficio, che le opere di urbanizzazione non siano

state ancora prese in carico dall’ente locale.
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Alla luce delle esposte argomentazioni la Corte rigetta 1°appello e
conferma 1’impugnata sentenza.

Le spese di lite del presente grado del giudizio seguono la
gsoccombenza. Esze zono liquidate secondo i valori medi dello scaglione
individuato sulla base della somma richiesta in via monitoria, per la fase
introduttiva, di studio e decisionale.

Deve infine essere rigettata la domanda di condanna al risarcimento
del danno ex art. 96 c.p.c. proposta dal Condominio dovendogsene escludere i
presupposti stante la complessita delle questioni trattate e la condotta
processuale di entrambe le parti, senza che tuttavia possa configurarsi una
ipotesi di soccombenza parziale o reciproca (cfr. Cass., n. 14.813/2020).

P.Q.M.

La Corte d’Appello, definitivamente pronunciando, disattesa ogni altra
istanza, eccezione e dechizione:
1. Rigetta I’appello e per I’effetto conferma 1*impugnata sentenza;
2. Condanna 1’appellante alla rifusione delle spese di lite in favore del
Condominio appellato che licquida in euro 3777,00 oltre spese generali, Ivae
cpa, disponendone la distrazione in favore del difensore dichiaratosi
antistatario;
3. Da atto della susgistenza dei presupposti processuali, ai sensi dell'art. 13
comma 1 quater DPR n.115/2002, per il versamento, da parte dell’appellante,
dell'ulteriore importo a titolo di contributo unificato, in misura pari a quello,
ove dovuto, per il ricorzo, a norma del comma 1 big dello stesso art. 13.
Cosi decizo in Cagliari, nella camera di congiglio della Sezione Civile della
Corte d’Appelloil 16 marzo 2022

La Presidente

Maria Mura
1l Consigliere estensore

Donatella Aru
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