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Superbonus: fondo
speciale obbligatorio
anche con prestito ponte
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L’applicazione della norma
non viene meno in caso
diricorso al finanziamento

Rosario Dolce

Lavori superbonus, prestito ponte
e fondo straordinario da appro-
fondire alla luce della ripresa dei
cantieri apertiperlarealizzazione
delle opere. Nel caso in cui I'as-
semblea condominiale conte-
stualmente alla decisione d appal-
tare lavori rientrantinel superbo-
nus, deliberi di richiedere un fi-
nanziamento ponte, come sipone
questo rispetto al fondo speciale
ex articolo 1135 Codice civile ?
Quest'ultimo al comma 1 nu-
mero 4 — cosl come modificato
dalla legge 220/2012 e dal DI
145/2013 — afferma che l'assem-
blea dei condomini provvede «alle
opere di manutenzione straordi-
naria e alle innovazioni, costi-
tuendo obbligatoriamente un fon-
dospecialediimporto pari all'am-
montare dei lavori; seilavoride-
vono essere eseguiti inbaseaun
contratto che ne prevede il paga-
mento graduale in funzione del
loro progressivo statodiavanza-
mento, il fondo puo essere costi-

piucondomini.Lanorma dell'arti-
colo 1135, punto 4 del Codice Civi-
le, percio, sia per il suo tenore let-
terale che per la funzionedi tutela
del singolo condomino, € stata
considerata dalla giurisprudenza
come unanormaimperativa, non
derogabile dalla volonta deipriva-
ti, la cui violazione comporta, se-
condo le regole ordinarie, la nullita
della delibera adottata. Piudiuna
sentenza lo conferma: Tribunale
di Roma, sezione V, 19 giugno
2017, Tribunaledi Udine, sezione
I,17 gennaio 2018, Tribunale diLa-
tina o8 febbraio 2018 - sentenza
359/2018 e il Tribunale Busto Ar-
sizio sezione III, 04 gennaio 2021
peril quale: «L.a mancata previsio-
ne del fondo speciale, che I'assem-
blea dei condomini e tenuta obbli-
gatoriamente a costituire per
I'esecuzione delle opere di manu-
tenzione straordinaria e delle in-
novazioni, determina la nullita
delle delibere adottate perl'esecu-
zione delle predette opere, stante
il carattere imperativo della dispo-
sizione dilegge».

L'applicazione della norma per-
tanto non viene menoneppure nel
caso in cui I'assemblea decida di
avvalersi della facolta posta
dall'articolo 119, comma g bis, del
decreto Rilancio, laddove dispone
che il condominio (o meglio i con-
domini, in quanto unici aventi di-
ritto) possano ricorrere ad un fi-
nanziamento delle opere di cui agli



TULO 1IN relazione ai singoll paga-
menti dovuti».

Tale disposizione introdotta
dalla legge di riforma, si ritiene
abbia la funzione di offrire unatu-
telaai condomini ed ai terzi rispet-
to al rischio di morosita di uno o

inrervenr ael 110%, solo cne, 1n
questo caso, il valore della riparti-
zione per quote millesimali sara
funzionale alla quota di pertinen-
za del mutuo erogando dall'istitu-
to di credito che sara prescelto.
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