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La Corte di cassazione consolida l'orientamento opposto alla rilevanza del principio

In condominio apparenza k.o.

Creditori tenuti a verificare la titolarita dell’immobile

Il principio
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pparenza fuori gioco.

I creditori del condo-

minio sono sempre

tenuti a verificare
Peffettiva titolarita delle
unita immobiliari che fanno
parte dello stabile prima di
agire nei confronti dei singo-
li condomini per recuperare
le somme loro dovute. Lo ha
chiarito la sesta sezione civile
della Corte di cassazione nel-
la recente sentenza n. 23621
del 9 ottobre 2017.

Il caso concreto. Nella
specie un’impresa edile aveva
ottenuto un decreto ingiuntivo
contro un soggetto sul presup-
posto che questi rivestisse la

ualita di condomino dell’edi-

cio nel quale erano stati ef-
fettuati i lavori. 1 giudici di
merito, pur avendo revocato
il provvedimento monitorio,
in sede di opposizione ave-
vano comunque condannato
I'ingiunto al pagamento della
minor somma risultata in via
istruttoria quale credito resi-
duo in favore dell'impresa. In
particolare i giudici di appel-
lo, a fronte dell’eccezione di
difetto di legittimazione pas-
siva avanzata in primo grado
dall'opponente, il quale aveva
provato di essere amministra-
tore della societa proprietaria
dell’'unita immobiliare (dun-
que unica e vera condomi-
na), avevano sostenuto che
I'apparenza della qualita di
condomino, manifestata dal
medesimo per avere sempre
partecipato alle assemblee
condominiali senza esplici-
tare il suo vero ruolo, aveva
una indubitabile rilevanza
nei confronti dei soggetti terzi
alla compagine condominiale.
La Corte di appello aveva poi
respinto anche l'ulteriore ec-
cezione relativa al fatto che il
tribunale avesse condannato
Popponente al pagamento di
una somma assolutamente
superiore a quella eventual-
mente dovuta sulla base dei
propri millesimi di proprieta.
Di qui il ricorso in Cassazione
da parte del condomino appa-
rente.

Il principio dell’appa-
renza del diritto in ambito
condominiale. Uapparenza
del diritto & un principio che
tutela la buona fede e il ra-
gionevole affidamento dei
terzi che un determinato fat-
to, poiché appare in un certo
modo, esista effettivamen-
te sul piano del diritto, cosi
come si ¢ manifestato. Di
conseguenza il soggetto che
abbia colposamente concor-
S0 a creare una situazione di
incertezza nei rapporti con i
terzi & chiamato a rispondere
dei danni che questi abbiano
subito per avere in buona
fede fatto affidamento nella

E dalla deliberazione dell'assemblea,
e non dal rapporto contrattuale con
|'appaltatore, che discende |'obbligo
dei singoli condomini di partecipare
agli esborsi derivanti dall'esecuzione
delle opere, ponendosi il condominio
(e non ciascun condomino) come
committente nei confronti dell’ap-
paltatore stesso. Anche, dunque, la
vicenda obbligatoria che si imputa
pro quota al singolo partecipante
€ geneticamente correlata al diritto

reale condominiale. Ai fini dell'invoca-
bilita dell'apparentia iuris a garanzia
dell'affidamento maturato dal terzo
creditore del condominio, non pud
quindi negarsi la sussistenza di un
legame con il dato pubblicitario emer-
gente dalla trascrizione nei registri
immaobiliari, trattandosi di trarre con-
seguenze ai fini dell'adempimento di
un'obbligazione pecuniaria comun-
que connessa con la titolarita di un
diritto reale di proprieta

situazione che appariva es-
sere quella corrispondente al
vero. La posizione della giuri-
sprudenza di legittimita sul-
la questione della rilevanza
in ambito condominiale del
principio generale dell'ap-
parenza & stata inizialmente
oscillante. Accanto a un indi-
rizzo favorevole ne ¢ infatti
per lungo tempo coesistito
uno opposto.

Quest’ultimo & diventato
guindi prevalente a seguito

ella sua conferma avvenuta
da parte delle sezioni unite
della Suprema corte con la
sentenza n. 5035 dell’8 aprile
2002, nella quale & stato chia-
rito che il principio in que-
stione ha una sua innegabile
specificita e peculiarita, nel
senso che non & suscettibile
di incauti impieghi, specie in
relazione a quelle fattispecie
che trovano gia nella legge
una compiuta disciplina, ve-
nendo in considerazione solo
in presenza dell'esigenza di
tutelare il terzo in buona fede
in ordine alla corrispondenza
tra la situazione apparente
e quella reale. Nel caso del
rapporto tra condominio e
singolo condomino, secondo
la Cassazione, non si pone
affatto I'esigenza di tutelare
I'affidamento incolpevole dei
condomini. Quest'ultimo, in-
fatti, non & terzo rispetto al
comproprietario, ma & una
delle parti del medesimo
rapporto giuridico che, per
quanto riguarda il pagamento
delle spese relative ai beni e
ai servizi comuni, & espressa-
mente regolato dagli articoli
1123 c.c. e 63 disp. att. c.c..

La decisione della Su-
prema corte. Nel caso di
specie la sesta sezione civi-
le della Cassazione, nell’ac-
cogliere integralmente le
eccezioni formulate dal con-
domino apparente, ha avu-
to modo di evidenziare una
serie di interessanti aspetti.
In primo luogo, nel ricordare
I'inapplicabilita del principio
dell’apparenza in ambito con-
dominiale, la Suprema corte,
contrariamente a quanto ri-
tenuto dai giudici di appello,

ha chiarito che quanto sopra
vale anche nei rapporti tra i
condomini e i terzi, in quanto
le obbligazioni condominiali
(anche quelle c.d. esterne) tro-
vano comunque fondamento
nel rapporto di Luntltolanta
delle parti comuni. «E dalla
deliberazione assembleare e
non dal rapporto contrattua-
le con 'appaltatore», si legge
nella sentenza in questione,
«che discende I'obbligo dei
singoli condomini di parte-
cipare agli esborsi derivanti
dall’esecuzione delle opere,
ponendosi il condominio (e

cui confronti intende attivare
I'azione di recupero del credi-
to (pro quota). Senza dimen-
ticare, come si vedra a breve,
la possibilita di richiedere
all’amministratore, ex art.
63 disp. att. c.c., i dati dei
condomini morosi risultanti
dall’anagrafe condominiale.
Infine, come rilevato dalla se-
sta sezione civile, il principio
dell’'apparenza non potrebbe
in ogni caso fondare una pre-
tesa di adempimento nei con-
fronti di un soggetto non debi-
tore, «atteso che I'affidamento
del terzo puo legittimare una
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non ciascun condomino) come
committente nei confronti
dell'appaltatore stesso». Ed &
sempre per questo motivo che
ciascun condomino risponde
verso i terzi nei limiti della
propria quota millesimale di
comproprieta.

Per quanto sopra ¢ stata
censurata la valutazione ope-
rata nella specie dai giudici di
appello, che avevano vicever-
sa sostenuto I'applicabilita
del principio dell’apparenza
nei rapporti tra i condomini
¢ i soggetti terzi creditori del
condominio, non potendosi
onerare questi ultimi dell’ac-
certamento della titolari-
ta degli immobili compresi
nello stabile condominiale.
Viceversa, secondo la Cassa-
zione, in questi casi il credi-
tore deve attivarsi presso i
registri immobiliari per veri-
ficare esattamente la qualita
di condomino del soggetto nei

richiesta di risarcimento dan-
ni per il subito pregiudizio e
non invece trasformare in
debitore un soggetto che non
rivesta tale qualita».

Cosa cambia con il regi-
stro dell’anagrafe condo-
miniale. Il nuovo art. 1130,
comma 1, n. 6, c.c., introdotto
dalla riforma del condominio
di cui alla legge n. 220/2012,
obbliga 'amministratore a
tenere un apposito registro
dell’anagrafe condominiale
nel quale annotare le gene-
ralita dei singoli proprietari
e dei titolari di diritti reali
(ad esempio I'usufrutto, I'uso
e I'abitazione) e di diritti per-
sonali di godimento (ad esem-
pio la locazione e il comodato),
comprensive del codice fiscale
e della residenza o domicilio
dei medesimi, nonché i dati
catastali di ciascuna unita
immobiliare e le informazio-

ne relative alle condizioni di
sicurezza delle parti comuni
dell’edificio. La disposizione
in questione contiene nuovi
obblighi anche per i condomi-
ni, in quanto dispone che ogni
variazione dei dati contenuti
nel predetto registro debba
essere comunicata all’ammi-
nistratore in forma scritta
entro 60 giorni dal fatto, in
modo da consentire 'aggior-
namento del registro. Quindi,
uest’ultimo potra giovarsi
deﬂa diligente collaborazione
dei condomini, trovera il suo
lavoro enormemente sempli-
ficato e non sara costretto a
trasformarsi in una sorta di
gendarme. Cosa che invece
potrebbe accadere in caso
di inerzia, mancanza o in-
completezza delle predette
comunicazioni da parte dei
condomini. In questi casi
I'amministratore sara allora
tenuto a richiedere con lette-
ra raccomandata indirizza-
ta al condomino interessato
le informazioni necessarie.
Decorsi 30 giorni, in caso di
omessa o incompleta risposta,
lo stesso sara quindi tenuto
ad acquisire diversamente le
stesse, addebitandone il costo
ai diretti interessati.
Pertanto 'amministratore
¢ ora chiamato a conoscere
esattamente i componenti
della compagine condomi-
niale. La gestione di un ag-
giornato registro di anagrafe
rileva non solo ai fini della
convocazione e della gestio-
ne dell’'assemblea, ma anche
per la ripartizione delle spese
tra usufruttuario e nudo pro-
prietario, cosi come per la ri-
chiesta di decreto ingiuntivo
nei confronti dei condomini
morosi e per il conseguente
pignoramento immobiliare,
oppure per la comunicazio-
ne ai terzi creditori del con-
dominio del nominativo dei
comproprietari non in regola
con il versamento delle spese.
Quanto sopra riduce eviden-
temente al minimo le ipotesi
di soggetti che soltanto af-
parentemente rivestano la
qualita di condomini. Come
anticipato, I'introduzione del
registro dell’anagrafe condo-
miniale & infatti finalizzata
a garantire una maggiore
trasparenza sia nei rapporti
interni tra comproprietari, e
tra questi ultimi e 'ammi-
nistratore, sia nei rapporti
esterni con i privati e le pub-
bliche autorita. Un registro
tenuto in maniera completa
e aggiornata dovrebbe quin-
di escludere definitivamente
qualsiasi problematica condo-
miniale relativa a situazioni
di apparenza del diritto.
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