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1l Tribunale di Teramo interviene sulla controversa questione della pignorabilita dei c/c
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Conti condominiali blindati

Il creditore deve sempre agire prima su chi & moroso

Pagine a cura
pI Gianrranco D1 Raco

I conto corrente condomi-
niale non & pignorabile dai
creditori del condominie,
se non dopo la preventi-
va escussione del condomi-
no morose. Lo ha stabilito i)
tribunale di Teramo in una
ordinanza depositata in can-
celleria lo scorso 18 aprile
2019, Si tratta dellennesimo
intervento giurisprudenczizle
sulla vexata quaestic della re-
sponsabilita dei condomini per
le obbligazieni contratte con i
fornitori e gli altri sopgetti
esterni alla compagine condo-
miniale a seguito della riserit-
tura dell'art. 63 disp. att. c.c.
operata dalla legge di riforma
del condominio n. 220/2012.
uliaOggi Setie ha dato conto
di aleune deeisioni di merito
di segmo centrario (si veda, da
ultimo, ltaliaOggi Sette del
27/05/2019}, che hanno fatto
propria urinterpretazione che
sembrerebbe maggioritaria.
La guestione sottesa a dette
pronunce riguarda un aspetto
pratice di rilevante importan-
za per lg vita del condominio,
perché il pignoramento del
conty corrente condominiale
ne paralizza di fatio la ge-
stione ed & fonte di ulteriore
contenzioso. La perdurante
incertezza sull'interpretazio-
ne della predetta disposizione
codicistica si riflette quindi
negativamente sui diritti dei
condemini e dei ereditori del
condominio,

Il guadro normative di
riferimento. I primi, infatsi,
hanno l'esigenza di sapere se
una volta versate le spese con-
dominiali nella misura delibe-
rata dall’assemblea possano
dermire sonmi tranquilli € non
temere le conseguenze nefagte
del mancato versamento della
propria quota da parte di altri
condomini. Dall'altro, invece,
per 1 creditori ¢'d necessita di
certezza sull'individuazione
dei sopgetti da escutere in
caso di mancato pagamento
del dovuto.

La questione della natura
solidale o parziarie delle ob-
bligazioni condominiali cosid-
dette esterne deriva a ben ve-
dere dal mai riselto problema
della mancanza di personalita
giuridica del condominio, tema
riproposto con forza durante i
lavori preparatori della legge
n. 220/2012 ma, alla fine, ac-
cantonate dal legislatore. Nel
tentativo di confemperare le
opposte esigenze dei condo-
mini e dei terzi ¢reditori la
giurisprudenza di legittimita,
che aveva sempre puntato sul-
la natura solidale delle obbli-
gazioni condominiali (con con-
seguents responsabilitd anche
dei condomini in regola con i
pagamenti, ai quali poteva es-
sere richiestz l'intera somma
dovuta al ereditore, con possi-

biiitd per chi avesse pagato di
agire in regresso nei confronti
degli altri condebitori), im-
prevvisamente nel 2008, con
la nota sentenza n. 9148 delle
seziend unite della Cassazione,
aveva sposato l'interpretazio-
ne conbraria, onerando i terzi
creditori di individuare i con-
domini morosi nei confronti
dei quali soltanto sarebbe sta-
to possibile avviare le singole
azieni di recupero forzoso del
credito.

Con la riforma del condo-

minio del 2012 ci si aspettava
quindi una risposta chiara al
problema da parte del legisla-
tore, in modo da risojvere una
voita per tutte questa anno-
sa ¢ delicata questione. Cos},
purtreppo, non & stato, Anzi, se
possibile, la situazione & dive-
nuta ancora pit incerta. Se, in-
fatti, il legislatore ha obbligate
i terzi creditori ad agire nei
confronti dei condomini non in
regola con i pagamenti, chia-
mando l'amministratore con-
dominiale a fornire ai primt i

nominativi di questi ultimi, ha
pexd anche previsto che in cago
di infruttuosa esecuzione nei
confronti dei moresi si possa
agire anche verso i compro-
prietari in regola con i versa-
menti. Si tratta, evidentemen-
te, di una soluzione ibrida, che
non sembra ¢orrispondere né
al medello della solidarietd né
& quello della parziarieta delle
chbligazioni condominiali. In
particolare, ancora si discute
sulla pignorabilitd del conto
corrente condominiale che, a
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ben vedere, raccoglie unica-
mente le somme versate dai
condomini in regola con 1 pa-
gamenti. Ci si chiede infatti
se, alla luce del nuovo art. 63
disp. att. c.c., non debba esse-
re dichiarata inpignorabilita,
almeng in prima battutz, del
conto corrente condominiale,
devendo il creditore agire in
primis nei eonfronti dei con-
domini morosi.
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Cespite patrimoniale da tutelare

segie ddu pug, 53

La decisione del tribu-
nale di Teramo. Nel caso di
specie il ereditore di un condo-
minio aveva promosso una pro-
eadura di pigneramento presso
terzi nei confronti dell'istituto
di credito presso il quele era
stato aperto il conto corrente
condominiale, L'amministrato-
re aveva quindi fornito man-
dato a un legale di presentare
opposiziene all’esecuzione,
chiedendone 'immediata so-
spensione, deducendo che il
base al nuovo art. 63 disp. att.
e, il creditore avrebbe dova-
to agire in primo luogo nei
contfronti dei soli condoming
morosi e che evrebbe potuto
rivalersi sui comproprietari in
regola con i pagamenti soltan-
to dopo l'eventuale infruttuosa
escussione degli stessi.

Sulla medesima questione
il Tribunale &i Reggio Emi-
lia, con una sentenza del
16/5/2014, aveva ritenuto che
con Iapertura del conto cor-
rente si costituisse un patri-
monio intestato formelmente
al condominio, il quale dive-
niva di fatto ente di gestione
delle somme ivi accantonate,
realizzando cosi una sia pur
embrionale forma di autono-
mia patrimoniale, Gli impor-
ti raccolti sul conto corrente
condominiale sarebbero infatti
sottratti alla disponibilita dei
singoli condomini e verrebbe-~
ro utilizzati secondo la volonta
voita per volta espressa dalla
maggioranza assembleare, Di
qui la decisione di congiderare
ammissibile I'azione esecutiva
del ¢reditere del condominio
verso i fondi destinati all'am-
ministrazione dei beni e dei
servizi comuni e, come tali,
sottratti alla disponibilita dei
singoli condomini.

Diversa I'interpratazione del
Tribunale di Teramo, ribadita
anche dal collegio in sede di
reclamo del provvedimento di
sospensione della procedura
esecutiva emesso dal giudi-
ce dell'esecuzione su ricorso
del condominio il cui conto
corrente era stato pignorato,
Lamministratore condominia-
le, nel costituirsi nel procedi-
mente di reclamo, non aveva
contestato la sussistenza del
credito azionato ma aveva ec-
cepito il fatto che il ereditore,
nells fase esecutiva, avesse
omesso di rispettare il bene-
ficio di preventiva escussione
stabilito dall'art, 63 disp. att.
c.c. a favore del condominio,
agendo direttamente sul conto

corrente condominiale invece
che aggredire in prima battuta
il patrimonio delf'unico condo-
mine in mora nel pagamento
delle spese comuni, i ¢ui dati
personali gli erano stati del re-
sto previamente comunicati,

11 Tribunale di Teramo, in
composizione collegiale, ha
quindi ritenuto di interpre-
fare la disposizione in que-
stione nel senso che, qualora
vi sia un condomine moroso,
il creditore, gualunque sia
limporto vantatoe, debba semn-
pre prelimicarmente agire

nei confronti del medesimo,
anche nell'ipotesi in cui vi
siano somme accreditate sul
conto corrente condominiale.
Del resto, hanne osservato
i giudici, se il ereditore po-
tesse agire direttamente nei
confronti del conto corrente
cendominiale, senza prelimi-
narments agire verso il con-
domine merose, risulterebbe
di fatto svuotata la ratic di
cui all’art. 63 disp. att. c.c., il
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cui obiettivo & proprio quells
di fare in modo che, qualora
vi siano condomini moresi,
debba essere tutelato ogni
cespite patrimoniale riferibi-
le ai condomini in regola con
i pagamenti.

Per quanto sopra i gindici
hanno rigettate il reclamo
frapposto in relazione al
provvedimento di sospensio-
ne dslla procedura esecutiva
avviata dal creditore con-

dominiale nei confronti del
conto corrente condominiale
senza avere preventivamen-
te escusso il condoming in-
dicato dali’amministratore
come moreso. A nulla & valsa
Iulteriore difesa avversariz
volta a evidenziare come il
credite vantato fosse supe-
riore alla morositd accumu-
lata dal predetto condomine
{rendendo quindi prevedibile
una successiva escussione del

conto corrente condominiale).
Il tribunale ha infatti ribadito
che il beneficic di preventiva
escussione normativamente
stabilito e tutela dei condomi-
ni in regola con i pagamenti
deve essere salvaguardate a
prescindere dall’entitd della
morosith indicata in capo al
condomino debitore nei con-
fronti della compagine con-
dominiale.
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