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swlla ripartizione degli oneri condominiali in caso di vendila

Arretrato, solidarieta limitata

Lacquirente paga solo per gestione in corso e precedente

Pugine u cura
1 Gianrrancy Th Raco

hi acquista casa in
condominic non pabd
essere ohbligato a
pagare le spese non
versate dal venditore, se nen
limitatamenle a guelle per-
tinen(i alla gestione annuale
in corso e a quella preceden-
te. BB questo nemimeno se il
regelamento condeominiale
preveda diversamente, ad-

dossando al nuevo condomine -

lintero debito maturate da
quello precedente, 8i tratta
dell'interessante chiarimento
contenuto nella senlenza n.
10346 dellz seconda sezione
civile della Corte di cussazio-
ne, pubblicata lo scorso 12
aprile, con la quale i giudiei
di legittimita sono interve-
nuti a meglio delineare i con-
torni della solidarieta dell’ac-
quirente nel pagamento degli
oneri condominiali,

il ease conereto. Nulla
specie il soggette che aveva
acyuisiate un appartamen-
o sito in un edificio condo-
miniale era stato ceinvolto
nella procedura di recupero
del credito pronessa dal me-
desimo condominio nei con-
fronti del venditore in mora
nel pagamento degli oneri
relativi ai beni e ai servizi
comuni, Il regolamento ¢on-
deminiale, infatti, prevedeva
che andassero posti & carico
del nueve preprietario anche
i debiti maturati dal prece-
dente condominge, Nel case in
questione I'asgemblea aveva
quindi deliberato di imputare
all'scquirente 'interg debito
risultante a bilancio relativa-
mente all'unitd immebiliare
vgretio del traslerimento di
proprieta, chiedendo all’ams
ministratore di procedere al
recupere forzuso del credito in
vaso di mancate pagamento
spontaneo. Il nuovo proprie-
tario aveva perd impugnato
ia defibera dinanzi al Tribu-
nale di Torine, chiedendone
la declaratoria di nullita
per vielnzione degli articoli
63 ¢ 72 delle disposizioni di
attuazione del codice eivile,
conlestandu gquindi anche la
validita della menzionata di-
sposizione regolamentare. I1
condominio st era costituito
in gindizio sostenendo la pie-
na legittimita di quest'altima
e la conseguente validitd del-
la delibera impugnata, che ne
costituiva semplice esecu-
zione. Il tribunale, tuttavia,
aveva ritenuto nulle sin la di-
spusizione regulamentare sia
limpugnata deliberazione.

Di gui l'sppello interposto
dall'smministratore del con-
dominio, il quale era stato
viceversa accolto dai giudici
di secondo grado, i qual ave-
vano affermato il principic
secondo eui la disposizione di
cui alfart. 63 disp. alt. c.e., la

guale impone all'neguirente
la solidarieth nel pagamento
delle obbligazioni condomi-
niali limitatamente a quel-
le maturate nella gestione
annuale in corso e in quella
precedente rispetto alla data
del trasferimento di proprie-
ih, avrebbe polutu essere
derogata, a certe condizioni,
da un regelamento condomi-
niale di nuburn contratiuale,
Lart, 72 disp. att. c.c. prevede
infatti la non derogability, da
parte del regolamento, delle

disposizieni contenute ne-
li artt. 63,66,67 e 69 delle
medesime disposizioni di at-
tuazione. Tuttavia, secondo
la Corte di appello di Torine,
detta inderogabilith avrebbe
dovuto essere interpretata in
maniera meno restrittiva, Se-
condo i giudici, infatti, detta
disposizione avrebbe avuto
la finalith di evitare che un
regolamento cendvmininle
potesse escludere 'aceollo
al condomine acquirente dei
debiti lasciati del venditore
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nei limiti previsti dall’art. 63
disp. att. c.c.. In altre parcle
scapeo deila norma sarebbe
stato guelle di blindare la
solidarietd del nuove ac-
nuirente per le obbligazioni
condominiali maturate nella
gestione annuale in corse e
in quella precedente, garan-
zia che nemmeno un regola-
mente di natura contrattua-
le avrebbe polute far venir
meno. Al contrario la nor-
mativa in gquestione sarebbe
stata derogabile laddove 1a

dispesizione regolnmentare
ovesse voluto ampliare detta
garanzia e prevedere un ac-
collo integraie al nuovo pro-
prietario dei debiti accumunla-
ti dal precedente condomning,
guindi anclhe oltre quelli
maturati nel biennio. Netta
ricostruzione interpretativa,
secondo la Corte di appelln,
sarebbe derivata dalla na-
tura cosiddetta propter rem
dei predetti debiti, essendo
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Niente deroghe in regolamento

seree de pog. 27

gli stesai relativi a spese og-
gettivamente connaturate al
bene immabile di proprieta
esclusiva al cui servizio sono
poste le parti comuni, a pre-
scindere dai mutamenti sog-
gettivi derivati dai relativi
trasferimenti di proprietd.
La decisione dei giudici di ap-
pello torinesi, evidentemen-
te, non pveva perd convinto
il condemine acyuirente, il
quale siera infatli alfvetiate
a impugnare la sentenza di-
nanzi alla Suprema corte,

La decisione della Cassa-
zione. T giudici di legittimith
hanno quindi dovuto valuta-
re la correttezza dell’opzione
interpretativa avallata dalla
Corte di appello di Torino &
in base alla quale i} limite
temporale fissato dall’art.
63 disp. att. c.c. per il puga-
mento dei contributi condo-
miniali pregressi da parte
del condoming subentrante
a precedente condoming mo-
roso cossituirebbe, per usare
lo parele della Cassazione,
un limite inderogabile, ma
soltanto nel limite minime
e non anche in quello massi-
mo. QGuindi, come detto, nella
specie gi trattava di stabili-
re se la deroga al contenuto
deila predetta disposizione
pelesse essere opsrats con
un regolamento contrattuale
per le morositd condowiniali
arretrate anche oltre il bien-
nio precedente all'acquisto
dell’'unitd immobiliave sita
in conduminio.

La riferita lettura combi-
nata degli articoli 63 e 72 del-
e disposizioni di attuazione
del codice civile & stata perd
cassata dalla Suprema corte
per due ordind di motivi, In
prime luego la seconda se-
zione civile della Cassazione
ha evidenziato Voriginaria
estraneitd dell'acquirente
alla volonti contrattuale
espressa nel regolamento
condeminiale & cui i medesi-
mo, stande all'interpretazio-
ne avallata dai giudici di ap-
pello, dovrebbe sogginvere nel
rimansgre vincolato alle spese
condominiali pregresse an-
che oltre il predetto biennin.
A questo proposito i giudiei di
legittimitd banno evidenzia-
to eome una tale lettara delle
predotie disposiziont di teppe
alimenterebbe una indublna
condizione di incertezza sui
limiti della responsabilita
solidale del nuove acguiren-
te per i debiti condominiali
pregressi, che si tradurrebbs
a sua volta in un possibile
ostacolo alla cireolazione dei
beni immobiii.

iz secondo fuogo, in manije-
ra sicuramente pin decisiva,
la Suprema corte ha eviden-
ziato come il regionamento
geguito nells specie dai giu-
dici di merito peggiasse su
un errate assunto di diritto,
La Corte di appelle di Torine,
infatti, aveva ritenuto clie il
regolamento conrdeminiale di
natura contrattuale potesse

derogare, nei termini gia vi-
sti, all'art, 63 disp. att. c.c.
per via della ritenuta natu-
ra propler reim dei debiti ma-
turali, in quantv connessi a
obbligazioni correlate alluti-
lizzo dei beni e dei servizi
comuni. Guesta conclusione,
tuttavia, & stata ritenuta
erronea dai gindiei di legit.
timitd, in quante, si legge
nella sentenza in questione,
aunivocamente escluse dal-
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la givvisprudenza di guesta
Corter. A queste proposito
& state guindi richiamasto i}
precedente di cui alla senton-
zan, 2979 del 27/02/2012 con
la guale la medesima sezione
deila Buprema corte aveva
stabilito che la responsabi-
lita solidale dell’zequirente
di una porziote di proprieta
esclusiva per il pagamen-
to dei contributi dovati al
condominiv dal venditore &

limitata al biennio prece-
dente all'acquisto, trovando
applicaziene 'art. 63 disp.
atl, e.co e non gid Part, 1104
¢.c., norma dettata in male-
ria i comunione ¢ la quale
prevede che il cessionario del
partecipante sia tenuto in so-
lido con il cedente a pagare
i contributi da queste dovati
e non versati, B questo per-
chig, secondo quanto disposto
dallart. 1139 ¢.c., le norme

sulin comunivne in generale
sl estendone al condominie
soltanto in mancanza di ap-
posila discipiing. Nel caso in
yuestione, guindi, secondo il
ragionamento seguito della
Suprema corte, 1l disposto
dell'art. 63 disp. att, ¢.¢. rap-
presenta clisposizione specifi-
ea che preclude Fapplicabilith
della norma generale di eui
all’art. 1104 c.c..
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