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Per la Cassazione ci si puo avvalere a’el decreto ingiuntivo (m(,he senza il riparto

Spese straordinarie a chi vende

Risponde chi era proprietario all’epoca della delibera
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er le spese straordi-
narie condominiali
risponde chi era com-
proprietario all’epoca
dell’adozione della relativa de-
libera, anche se il riparto del-
le stesse sia stato approvato
successivamente alla vendita
dell’unita immobiliare di pro-
prieta esclusiva. Per il recupe-
ro del credito il condominio po-
tra quindi avvalersi della piu
celere procedura per decreto
ingiuntivo, anche se allo stesso
non potra essere riconosciuta
efficacia esecutiva immediata
ove al momento della ripar-
tizione della spesa comune
il debitore non rivesta piu la
qualita di condomino. Questi
i chiarimenti contenuti nella
recente ordinanza n. 15547
della sesta sezione civile della
Cassazione, pubblicata lo scor-
50 22 giugno 2017, che consen-
te di illustrare meglio alcuni
aspetti pratici legati alla ven-
dita delle unita immobiliari
site in condominio, che spes-
so danno luogo a compllcate
controversie tra acquirente,
venditore e condominio.

11 caso concreto. Lassem-
blea di un condominio aveva
deliberato nell’anno 2000 una
serie di lavori di manutenzione
straordinaria, successivamen-
te eseguiti tra il 2000 e il 2002.
Un condomino, che aveva ven-
duto il proprio appartamento
nel 2003, non aveva versato
alcunché per tali spese, anche
dopo che le stesse erano state
definitivamente ripartite tra i
comproprietari con una delibe-
ra del 2006. Lamministratore
condominiale aveva quindi
incaricato il proprio legale di
fiducia di richiedere un de-
creto ingiuntivo nei confron-
ti del vecchio condomino per
Pintero importo pro quota non
versato. Quest’ultimo si era
prontamente opposto, ma il
tribunale aveva integralmente
confermato il provvedimento
monitorio. La sentenza, im-
pugnata dinanzi alla Corte di
appello di LAquila, era stata a
sua volta confermata e, quindi,
al vecchio condomino non era
rimasta altra soluzione che
quella di adire la Suprema
corte. Quest’ultimo si lamen-
tava del fatto di non essere il
legittimo destinatario dell’or-
dine di pagamento richiesto e
ottenuto dal condominio nei
suoi confronti. Infatti, sebbe-
ne i lavori in questione fossero
stati deliberati quando lo stes-
so rivestiva ancora la qualita
di condomino, le relative spese
erano state ripartite pro quota
tra i comproprietari soltanto
nel 2006, a distanza di tre
anni dal passaggio di proprie-
ta dell’'unita immobiliare. Poi-
ché, quindi, I'art. 63 disp. att.
c.c. consente al condominio di
agire in via monitoria in base
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Il pagamento pro quota delle spese sostenute dal condominio per Ieffet—
tuazione di lavori straordinari sulle parti comuni spetta al soggetto che era
proprietario dell’'unita immobiliare alla data dell’adozione della delibera as-
sembleare che li abbia approvati, anche se prima o durante lo svolgimento
dei medesimi la stessa sia stata trasferita a terzi e anche ove il riparto
delle spese sia stato approvato dall’lassemblea successivamente a tale
trasferimento. In quest’ultimo caso, per il recupero del credito nei confronti
del precedente proprietario, il condominio potra avvalersi della procedura
per decreto ingiuntivo, ma al provvedimento non potra essere attribuita
efficacia esecutiva immediata ai sensi dell’art. 63 disp. att. c.c., poiché al
momento dell’adozione della delibera di ripartizione della spesa il debitore

non rivestiva piu la qualita di condomino

allo stato di ripartizione ap-
provato dall’assemblea, I'am-
ministratore non avrebbe pit
potuto richiedere il pagamento
a un soggetto che a quella data
non era piu condomino.

Chi risponde delle spe-
se condominiali in caso di
vendita dell’unita immobi-
liare? Si tratta di un proble-
ma pratico che riguarda piu
o meno tutti quelli che acqui-
stano un immobile in condo-
minio e che spesso ingenera
parecchi dubbi. In ogni caso
occorre sempre tenere distin-
to il rapporto obbligatorio che
intercorre tra il condominio e
i condomini debitori da quello
venutosi a creare tra venditore
e acquirente con I'atto di com-
pravendita.

Il principio generale che
regola il pagamento delle spe-
se condominiali & quello per
cui le stesse incombono sul
soggetto che risulta proprie-
tario dell’'unita immobiliare
nel momento in cui esse sono
maturate. Ma vi sono alcune
eccezioni. Oggi 'acquirente
ha maggiore certezza di poter
ottenere dal venditore una di-
chiarazione scritta dell’ammi-
nistratore relativamente allo
stato dei propri pagamenti (in
modo da poterne tenere conto
negli accordi contrattuali sot-
tesi alla vendita). In ogni caso
le spese maturate prima del
passaggio di proprieta restano
per la maggior parte in capo al
vecchio proprietario, anche se
Part. 63 disp. att. c.c. prevede
una solidarieta dell’acquiren-
te relativamente a quelle della
gestione annuale in corso e di
quella immediatamente pre-
cedente (quindi anche se sorte
nel periodo in cui quest’ultimo
non era ancora proprietario).
La predetta solidarieta mira
a garantire al condominio
maggiori chance di recupe-
rare almeno una parte del
credito vantato in relazione
a una data unitd immobilia-
re. Dacquirente che sia stato
costretto a pagare queste spe-
se all’'amministratore condo-
miniale avra pero titolo per
recuperarle nei confronti del
venditore.

A questo proposito vi & an-
che da osservare come il nuovo
art. 63 disp. att. c.c. introdotto
con la riforma del 2012 abbia
al contrario previsto una for-
ma di solidarieta del vecchio
condomino per le spese comu-
ni maturate successivamente
alla vendita dell'immobile (che,
quindi, per il principio gene-
rale sopra ricordato, incombe-
rebbero solo sull’acquirente).
La predetta disposizione pre-
vede infatti che il condomino
che trasferisca la proprleta
(o altro diritto .
reale) relativo
all’immobile
resti obbligato
solidalmente
con l'acquirente
per i contributi
maturati fino
al momento
in cui sia sta-
ta trasmessa
all’ammini-
stratore copia
autentica del
relativo tito-
lo. Chi vende,
quindi, non pud
disinteressarsi
del tutto delle
vicende condo-

la Suprema corte si & aggiunta
poi anche l'ulteriore variabile
della ritardata ripartizione
della relativa spesa). In questi
casi, infatti, il condomino che
venda l'unita immobiliare a la-
vori in corso (oppure gia deli-
berati ma ancora non iniziati)
puod ritenere di non doverne
sostenere il costo, in tutto o in
parte, perché a goderne sara il
nuovo proprietario. Inoltre, se i
lavori non sono ancora iniziati,
potrebbe addirittura tacere la
circostanza all’acquirente. In
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in sede contrattuale, inseren-

| do delle specifiche clausole di

manleva o intervenendo sul
prezzo della compravendita,
evitando cosi di trascinare il
problema in avanti e costrin-
gere il condominio ad attivarsi
nei confronti di una delle due
parti per il recupero del cre-
dito. Se, infatti, queste ultime
avranno risolto la questione
anticipatamente, si regoleran-
no di conseguenza nei confronti
del’amministratore, versando
al medesimo le somme dovu-
te. I reciproci rapporti di dare/
avere resteranno disciplinati
nel negozio di compravendita
e, proprio perché di origine
contrattuale, i relativi patti
saranno comunque inopponi-
bili al condominio.

Nella predetta ordinanza la
Suprema corte ha anche avuto
modo di chiarire un altro inte-
ressante aspetto. Nel caso in
questione, come anticipato, la
delibera di ripartizione dei la-
vori straordinari aveva seguito
di qualche anno Teffettiva ul-
timazione degli stessi. Il con-
domino nei cui confronti era
stato richiesto e ottenuto dal
condominio il decreto ingiun-
tivo ne aveva quindi ulterior-

mente contestato la legittimita

perché il presup-
posto richiesto
dall’art. 63 disp.
att. c.c. (ovvero
la delibera di
ripartizione) si
era verificato al-
lorché il medesi-
mo non rivestiva
piu la qualita di
condomino. Per
questo motivo,
non essendo il
medesimo piu
legittimato a
partecipare
all’assemblea
condominiale
che aveva ap-
provato il pre-

miniali succes-
sive alla cessione del diritto
di proprieta, essendo tenuto
in via prudenziale a comu-
nicare formalmente all’am-
ministratore la vicenda del
trasferimento immobiliare. In
caso contrario, il vecchio con-
domino rischia di essere chia-
mato dal’amministratore al
pagamento degli oneri succes-
sivi alla compravendita, vale
a dire delle spese non versate
dal nuovo condomino. Anche
in questo caso il venditore che
fosse stato costretto a pagare
tali spese avrebbe comunque
titolo per recuperarle nei con-
fronti dell’acquirente.

Per le spese straordinarie
deliberate dal condominio la
situazione & per certi versi pit
delicata, vuoi per 'ammonta-
re solitamente maggiore degli
importi vuoi soprattutto per il
lasso temporale che spesso in-
tercorre tra approvazione dei
lavori e la realizzazione degli
stessi (nel caso esaminato dal-

realta, come ribadito dalla
Cassazione nell’ordinanza in
questione, il momento costi-
tutivo dell’obbligazione del
condomino nei confronti del
condominio per le spese stra-
ordinarie & quello della data
dell’approvazione della deli-
bera assembleare che ha di-
sposto I'esecuzione degli stessi,
indipendentemente dalla data
di avvio e completamento dei
medesimi. Di conseguenza
opera bene 'amministratore
condominiale che pretenda
il pagamento di queste spese
da chi era condomino (ossia
proprietario dell’'unita immo-
biliare) alla data dell’adozione
della deliberazione, anche se
poi successivamente questi ab-
bia trasferito a terzi il relativo
diritto di proprieta.

Occorre ricordare come in

questi casi la strada maestra

per venditore e acquirente sia
quella di affrontare e risolvere
la situazione controversa gia

detto riparto, la
relativa delibera non avrebbe
potuto essere validamente
utilizzata contro di lui ai fini
dell’ottenimento dell'ingiun-
zione giudiziale. Sul punto la
Cassazione ha perd evidenzia-
to come la delibera di riparti-
zione delle spese abbia la piu
limitata funzione di permette-
re la dichiarazione giudiziale
dell’immediata esecutivita
del decreto ingiuntivo (anche
nonostante la successiva op-
posizione del debitore), fermo
restando il diritto del condo-
minio di azionare in giudizio
il proprio credito, tanto in
sede di processo di cognizione
quanto in sede di processo di
ingiunzione (senza la clausola
di immediata esecutivita).
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