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QZIONe apre una nuora via ol creditord: rischia non solo i Moroso

Debiti, condomini piu esposti

Sono pignorabili le quote comuni non ancora versate

Pugine a curg
n1 Granrranco D Rago

oprietari esposti su
pin fronti per i debi-
ti condominiali. Qve
Pamministratore non
paghi i fornitord, i condomini
rigehiano non solo il pigno-
ramenlo del propri beni, ma
anche delia quota di spese
comuni dovuta al condominio
sulia base dei riparti approva-
ti dall’assemblea. Ove il conto
corrente condominiale non sia
capients si apre, quindi, una
nuova strada ai creditori del
condeminio per il recupero di
quante dovuly, Lu ha allerma-
Lo 1a terza sezione civile della
Cassazione von Ja recents sun-
tenza n. 12715 del 14 meggio
seorse, che fa sorgere wliterior
dubbi in merito alle disposi-
#ioni introdotte della legge di
riforma del 2012 sulla respon-
sabilith dei condomini per le
obbligazioni ¢.d. esterne del
condomtinie, con particolare
riferimento alla disposizio-
ne che impone ai creditori di
agire prima nei conlronti dei
comproprietari morosi e poi
contro quelli in regela con i
pagamenti,

1l recupero dei crediti
vantati nei confronti della
compagine condominiale.
Gon la riforma del ¢ondomi-
nic il legislatore ha, da un
lato, obbligato I'amministra-
tore a fornire sl ereditori che
lo richiedanc i dati personali
dei condomini in mora nel
versamento delle spese con-
dominiafi, dall'eltre ha pre-
visto che il credito vada recu-
perato in primis nei confronti
di guesti ultimi e solo in via
subordinata verso tutti gli al-
tri vomproprietari. Sufla base
di quanlo previsto dall'art. 68
disp. atl. c.c., il soggetlo che
vanti wn eredito nei confronti
della compagine condominiale
dovrebbe quindi in primo uo-
go ottenere un titole eyecutivo
nei confronti def condominie,
in pergsona dell’amministrate.
Te pro teaupoere, per poi riceve-
re da guestultimo 1 dati per-
sonali dei morosi, in modo da
agire esecutivamente nei loro
confronti. Soltante ove queste
azioni si riveling in futto o in
parte infruttuose (g di ¢id il
ereditore dovrd fornire prova
rigorosa nell'eventuale oppo-
sizione svolla dal condem:ino
in regola con i pagamenti) si
potrd agire ssecutivamente,
6 sempre pro quota, noi con-
fronti dei corlomini non mo-
rosi, previa notifica anche a
questi ultimi del titolu e del
precetto,

E del tutto evidente la dif-
ficolth e ln hngaggine della
procedura appena descritta
(senza parlare dell'aumento
esorhitante delle spese lega-
1i}, che si rivela una vera ¢
propria corsa a nstacoli per i
creditord del condominio. Tn
questi anni numerosi tribu-

nali hanne tuttavia ammesso
le possibiiith di imboceare una
strada sicuramente piG rapi-
da, ovvero quella del pignora-
mente del conto ¢orrente con-
doniiniale. Pud sembrare un
paradosso, perché su di esso
transitanc le somme versate
dai condomini in regola con
i pagamenti, che pure, come
detto, dovrebbero beneficiare
della garanzin della sussidia-
rietd rispetto alie obbligaziont
dei condomini moresi. I giudici
di merito hanne tuttavia insi-

PSS i
il

stito sul fatto che le somme di
denaro versate dai singoli con-
domini, una volta confluite sul
conte corrente condominiale,
si confondono per cosi dive nel
patrimonio comune, int forsa di
una residuale autonomia pa-
trimondale che dovrebbe pur
riconoseersi al condominio,
nonoestante quest ultimo non
abbin alevna persenalith giu-
ridica,

8i pessono pignorare
le gquote condominiali
non ancora versate? Con

pal] naH

CIARARSSICUrRZIONT

la recentissima sentenza n.
12715/2019 la Suprema corte
ha quindi aggiunto un ulterio-
re tasselle al complicate mo-
saico sinteticamente ricostru-
iso nelle righe clig precedeno,
aumentando pero i dubbi
sull'effettiva portata applica-
tiva dell'art. 63 disp. att. c.c.
Nel caso di specie un fernitore
del condominio aveva agito in
via egeculiva nei confrenti i
quest’nitime, nella persona
del suo amministratore pro
tempore, procedendo al pi-

Al Vil 160sea13 un

gnoramento presso tered dei
crediti vantati da quest’ultime
i confronti dei singoli conde-
mini sulla base del riparto del
preventive approvato dallas-
seinblea. Il condeminio e une
dei condomini terzi pignorati,
il guale era appunto debitore
del primo per le spese delibe-
rate per la gestione dei beni
e dei servizi comnuni, avevano
quindi proposte epposizione
all'esecuzione. In prime grade
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Si ricorre all’espropriazione

seguee ol pog, 27

il tribunale aveva ritenuto in-
fondula Pazivne spiegata dal
condominio e inammissibile
quella del singolo condomino.
Le decisione era quindi stata
canfermata in appello & contro
quest'ultima era stato propo-
sto ricorso in Cassazione da
entrambi gli opponenti.

Benché la Suprema corte
abbin dichiarato inammis-
sibile il ricerse, la stessa ha
comaugee ritenuio di esaini-
nare il merito della questions
dedotta in giudizio, in consi-
derazione della particolare
importanza della stessa, Neila
propria sentenza la terza se-
zione civile della Casgazione
ha quindi stabilito che i credi-
tori possano anche espropria-
re i erediti vantati dol condo-
minio nei confronti dei singoli
comproprietiri in relazione ai
contributi dovuti ¢ nun anco-
ra versati. Ma, cosi facendg, il
creditore del condominio pud
pignorare le quote che devona
versara i singoli condomini in
base al preventive approvato
dall'assemblea a prescindere
dal fatte che gli stessi siano
morosi, come invece previsto
dall’art. 63 disp. att. c.c. An-
che il condomine in regola con
i pagamenti, infatti, pur non
avende debiti pregressi con il
condominio, & neturalmente
debitore dei ratei in seaden-
za relativi alle spese comuni
¢, ove raggiunto dalla notifi-
ca dell’atto di pignoramento
presso terzi, sarebbe obbliga-
to a versare dette somme in
favore del creditore del con-
dominio invece che sul conto
vorrente condominiale,

La Suprema corte ha evi-
detizinto come, secondo i prin-
cipi generali di cui agli artt,
2740 e 2910 c.o., mediante
Pespropriazione forzata sia
possibile espropriare al dehi-
fore tutti 1 suol beni, ineclusi
i erediti. Aflinché Pespropria-
zione del credili vantati dal
condeminie verso i singoli
condomird sia legittima & sul-
fieiente che sia configurabile,
sul piano sostanziale, un eff
fattivo rapporto obbligatoric
tra le parti avente a oggetto il
pagamento dei contributi cone
dominiali, Secondo i giudici &
innegabile che tea condominio
e singoli condomini sussista
un rapporto obbligatorio re-
lative al pagamenio dei con-
tributi necessari alla gestione
dei beni e dei servizi comuni,
comne prasupposto dallo stesso
art, 63 disp. att. c.c., il quale
addirittura consente all'am-
minjstratore di ottenere un
deereto ingiuntivo immedia-
tamente esecutivo contro i
conclomini sulla base del solo
riparty approvato dall'assem-
blea. Quindi, secondo la Su-
prema corle, essendo configu-
rabile sul piano sestanziale
un credito del condominio nei
confronti dei singoli condomi-
ni, ladduve sussista un titolo
asecutive in favere di un sog-
getto terzo nei confronti del
condominio, detto eredito pud
essere espropriato ai sensi dei

richiamati artt, 2740 e 2910
c.c. e la relativa esecuzione
non pud che svolgersi nelle
lorime dellespropriazione dei
crediti presso ferzi di cui agli
arkt. 543 ss. ep.c..

Quanto sopra appare del
tutto legittimo perchsg, si legge
nella sentenza, non si rinviene
nell'ordinamente una norma
che vieti espressamente det-
ta possibilith. N6, secondo 1a
Suprema corte, pud ritenersi
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Laltro quotidiano.
- per Pimpresa;
. Quelio puove

che tale conclusione violi il
principie di parziarieta del-
le obbligazioni condominiali.
1l suddetio principio impli-
ca che Pesecuzione contry il
singulo eondomino non possa
avere luogo per Yintero de-
bito del condominio, ma solo
nei limiti della sua queta di
partecipazione. Laddove Pese-
cuzions avvenga direttamen-
te contre il condominio, ¢ non
contro il singolo condomino,

non solo Pesecutato & il con-
dominio, debitore per l'intere,

ma l'espropriazione dei beni
e di del condominio, cieé

di beni che, proprio in quantoe
condominiali, appartengono
pro guota o tutti i condoemini,
finisce addirittura per attnare
il richinmateo principic di par-
riarieth, T giudied di legittimi-
t& hanno quindi enucleato il
principio di diritto per cui il
ereditere del condominio che

disponga di un titolo esecutive
net confronti del eondominio
stesso ha facoltd i procede-
re all'espropriazione di butti i
beni condominiali, ivi inchusi i
crediti vantati dal condeminio
nei confronti def singoli con-
domini per i contributi dagli
stess] dovati in base a stati di
ripartizione approvati dalas-
soinblea, in tal case nelle for-
e deil’esproprinzione dei
crediti presso terzd.
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