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Il chiarimento della Corte di cassazione in lema di responsabilita dell'acquirente

Debiti pregressi, no al pro quota

Il neo condomino non risponde direttamente verso terzi

Pagine a cura
p1 GianrFranco Dt RaGo

1 nuovo condomino non
risponde in via diretta
verso i terzi dei debiti
contratti dal precedente

sorgere del credito. Quest'ul-
timo, ricevuta la notifica del
titolo e del precetto, aveva
quindi spiegato opposizione
all’esecuzione. Ottenuto un
provvedimento favorevole,
quest’ultimo era stato ap-
pellato dal creditore e la

Non pud essere obbligato in via diretta verso il
terzo creditore, neppure per il tramite del vincolo

avra perd ti-

le stesse i b sul sog-
getto che risulta condomino
nel momento in cui esse 8000
maturate, poiché la relativa
obbligazione & strettamente
legata alla propricta (o alla
titolarita di altro diritto rea-

Chi risponde delle spe-
se condominiali in caso di
vendita dell’'uni
biliare? Si tratta di un pro-
blema pratico che riguarda
tutti quelli che acquistano
un bile in domini

il rapporto tra i condomini
e i terzi per le obbligazio-
ni contratte dall'ammini-
stratore nell’interesse del
condominio. In ogni caso il
principio generale che rego-
lail delle spese

e che spesso ingenera parec-

li & quello per cui

a garantire al condominio
maggiori chance di recupe-
rare almeno una parte del
credito vantato in relazione
a una data unitd immobilin-
re. Lacquirente che sia sta-
to costretto a pagare queste
spese all'amministratore

tolo per recuperarle nei con-
fronti del venditore

Vi & poi anche una forma
di solidarieta del vecchio
condomino per le spese co-
muni maturate successiva-
mente alla vendita dell'im-

=3 condominio prima dell’ac- solidale di cui all'art. 63 disp. att. c.c., chi non le) dell'unita immobiliare. t lita 1

2 quistodell'unita immobilia- domi | to in cui sia insorto mobile (che, quindi, per il
< re. Con la sentenza n. 12580 .OSSQ con ,Ommo a mqmen ki S.a I rapporti tra il cupr!o- principio generale sopra ri-
5 dello scorso 25 giugno 2020,  'obbligo di partecipazione alle relative spese F minio e il condominio. cordato, incomberebbero solo
% la sesta sezione civile della  condominiali. Lart. 1104 c.c. & relativo ai soli de- L'udrt. 63 bdidsp. at. e.c. pre. sg:ﬂ u;'quil;unl;ﬁ. La é;;ectuﬁ

Corte di cassazione ha for- iti nei i i i isti vede perd due eccezioni a isposizione preve 1

% nito un ulteriore e interes- g‘l,t:;':r:tgogg?lnnt,: qegh :lt:l com_umstl, c?r%e ;?50 principio di cui sopra, limi- condomino che trasferisca
3 sante chiarimento in tema piego del termine «contributi» tatamente al rapporto tra la proprieta (o altro diritto
. di responsabilita dell'acqui- fomino e ini reale) relativo all'immobile
H rente dell'unitd immobiliare primo luogo una solidarietd  resti obbligato solidalmen-
! compresa in condominio. Corte gli aveva dato ragio-  chi dubbi. In ogni caso occor-  dell'acquirente dell'immobi-  te con I'acquirente per i
2 ne, appellandosi al disposto  re sempre tenere distinto il le relativamente alle spese  contributi maturati fino al
] 1l caso concreto. Nella dell’art. 1104 c.c., il quale rapporto obbligatorio che in-  della gestione annuale in  momento in cuisia stata tra-
5 specie il creditore del con- prevede la responsabilitd tercorre tra il condominivei corso e di quella immedia-  smessa all’'amministratore
o dominio aveva richiesto il solidale del cessionario del condomini debitori da quello  tamente precedente (quindi copin autentica del relativo
H pagamento pro quota anche  parteci alla i i a creare tra vendi- anche se sorte nel periodo titolo. Chi vende, quindi, non
3 a un condomino che aveva ne per i contributi da questo tore e acquirente con I'attodi  in cui quest’ultimo non era  pubd disinteressarsi del tutto
) perd acquistato I'apparta- dovuti e non versati. compravendita. Occorre poi ancora proprietario). La delle vicende condominiali
R mento in epoca successiva al ulteriormente distinguere predetta solidarieta mira successive alla cessione del

diritto di proprieta, essendo
tenuto in via prudenziale
a comunicare formalmente
all’amministratore la vicen-
da del trasferimento immo-
biliare. In caso contrario, il
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vecchio condomino rischia di
essere chiamato dall'ammi-
nistratore al pagamento de-
gh onen successivi alla com-
pravendita, 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 ti-
tolo per recuperarle nei con-
fronti dell'acquirente.

Per le spese straordina-
rie deliberate dal domi-

ItaltaOgg17

le eccezioni sulle spese

costitutivo dell'obbligazione
del condomino nei confronti
o ng

dito anche dal soggetto che
aveva acquistato I'immobile

za di questo al condominio,
in quanto @ comunque la

del ¢ per le spese
straordinarie @ quello del-
la data dell’approvazione
della delibera nssembleare
che ha disposto I'esecuzio-
ne degli stessi, indipen-
dentemente dalla data di
avvio e completamento dei
medesimi. Di

suc al sorgere
del credito e che quindi non
era condomino all'epoca dei
fatti.

I giudici di legittimita,
nell'accogliere il ricorso del
nuovo condomino, hanno
perd evidenziato come lnAc?-

opera bene I'amministrato-
re condominiale che
pretenda il pagamento
di queste spese da chi
era domino (ossia ¥

struzione giurisprud
del principio della diretta

nio la situazione & per certi
vers: piu delicata. vuoi per
I'ammontare solitamente
maggiore degli importi vuoi
soprattutto per il lasso tem-
porale che spesso intercorre
tra I'approvazione dei lavori
e la realizzazione degli stes-
si. In questi casi, infatti, il
condomino che venda l'uni-
ta immobiliare a lavori in
corso (oppure gia deliberati
ma ancora non iniziati) pud
ritenere di non doverne so-
stenere il costo, in tutto o
in parte, perché a goderne
sard il nuovo proprictario.
Inoltre, se i lavori non sono
ancora iniziati, potrebbe ad-
dirittura tacere la circostan-
za all'acquirente. In realta,
come ribadito a pid riprese
dalla Cassazione, il momento

proprietario dell'unita

s 1y

costitutivo dell
el i

| Come ribadito dalla Cassasione,
i

contitolarita delle parti co-
muni che ne costituisce il
fondamento (Cass. civ. sez.
un,, 8 aprile 2008, n. Y148).
Non pud pertanto essere ob-
bligato in via diretta verso il
terzo creditore, neppure per
il tramite del vincolo solida-
le di cui all'art. 63 disp. att.
c.c., chi non fosse condomino
al momento in cui sia
insorto l'obbligo di
£ partecipazione alle
0b- relative spese con-
nei dominiali

immobiliare) alla data
dell'adozione della de-
liberazione, anche se
poi successivamente
questi abbia trasferito
a terzi il relativo dirit-
to di proprieta.

I rapporti tra il

confronti del condominio per le
| spese straordinarie & quello del-
i la data dell'approvasione della

delibera assembleare che

disposto Uesecusione, indipen-

i dentemente dallu duta di avvio e
l Ei imi

(Cass. civ.,
sez. II, 25 gennaio
2018, n. 1847).
Anche in relazio-
ne alla distinzione
tra spese di manu-
tenzione ordinaria
e straordinaria, con
riferimento all'indi-

ha

viduazione del mo-

nuovo condomino
e i terzi creditori del
condominio. Nel caso ri-
solto dalla Suprema cor-
te nella recente sentenza
n. 12580/2020 il creditore
del condominio pretende-
va di fare applicazione dei
predetti principi anche nel
rapporto obbligatorio tra se
stesso e i singoli condomini,

dendo i to

riferibilita ai singoli con-
domini della responsabili-
ta per I'ad delle

mento in cui nasce
I'obbligazione condominia-
le, che per le prime coincide
con il i effettivo

dell'obbligazione, quale che
sia tale momento. Infatti, in
via generale, il condomino &
tenuto a contribuire nella
spesa la cui necessitd ma-
turi e risulti quando egli &
proprietario di una unita
immobiliare facente parte
del condominio. E siccome
I'obbligazione si riferisce
direttamente all'immobile
in quanto tale, chi & parte
della collettivitd condomi-
niale in quel momento deve
contribuire nella relativa
spesa (Cass. civ,, sez. [I, 3
dicembre 2010, n. 24654)
Del tutto errata, infine,
Vinterpretazione dell'art.
1104 c.c. fornita dalla Cor-
te di merito nella sentenza
impugnata. Secondo la Cas-
sazione, equiparare, ai fini
della responsabilita del ces-
sionario di un’unita condomi-
niale, la nozione di contributi
con quella di quota millesi-
male del credito vantato
dal terzo nei confronti della
i con il

obbligazioni contratte verso
i terzi dal’amministratore
del condominio per conto del
condominio, tale da legitti-
mare I'azione del creditore
verso ciascun parteci

dell’attivita gestionale men-
tre per le seconde con la data
di approvazione della delibe-
ra condominiale che dispone
I'esecuzione degli interventi,
in bi i casi il of

poggia comunque sul col-
1 o tra il debito del

pr i 1
pro quota del proprio cre-

condomino e la appartenen-

su cui grava il debito & colui
che partecipa al condominio
nel momento di insorgenza

canone ermeneutico, fissato
nell’art. 12 delle preleggi, del
«significato proprio delle pa-
role»: il debito per contributi
&, infatti, per definizione, un
debito nei confronti degli al-
tri comunisti, non un debito
nei confronti dei terzi.
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In questo momento di grave emergenza sanitaria ed economica un'informazione seria, attendibile e
documentata & quanto mai necessaria, per capire come muoversi e tutelare salute, lavoro e imprese.
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