L’ONERE DELLE SPESE IN CASO DI CESSIONE DI UNA UNITA’ IN CONDOMINIO

L’art. 63, secondo comma disp. att. c.c. dispone che “chi subentra nei diritti di un condomino è obbligato solidalmente con questo al pagamento dei contributi relativi all’anno in corso ed a quello precedente”.

In termini generali, la norma richiamata è interpretata nel senso che l’obbligo di pagamento delle spese condominiali configura un’obbligazione cosiddetta propter rem, legata cioé al diritto di proprietà del singolo condomino, su una porzione dell’edificio condominiale, al momento in cui sorge l’obbligo del pagamento. In particolare, quest’ultimo obbligo grava sul condomino attuale per il solo fatto di essere intestatario di una quota di comproprietà delle parti comuni condominiali, anche se la necessità della spesa sia insorta in precedenza. In questo senso, la sentenza della Cassazione, 18 aprile 2003, n. 6323, ha puntualizzato che “le obbligazioni dei condomini di concorrere nelle spese per la conservazione delle parti comuni si considerano obbligazioni propter rem, perché nascono come conseguenza della contitolarità del diritto sulle cose, sugli impianti e sui servizi comuni. Alle spese per la conservazione per le parti comuni, i condomini sono obbligati in virtù del diritto di comproprietà sulle parti comuni e accessori ai piani o alle porzioni di piano in proprietà esclusiva. Pertanto, queste obbligazioni seguono il diritto e si trasferiscono per effetto della sua trasmissione”. Nello stesso senso si vedano anche Cass. Sez. II, 17 maggio 1997, n. 4393; Cass. Sez. II, 17 luglio 1988, n. 4467, per le quali poiché l’obbligo di provvedere alla spesa di conservazione delle parti comuni deriva dalla contitolarità del diritto reale sulle parti comuni, esso insorge nel momento in cui si rende necessario provvedere alla conservazione della cosa comune e si dà corso all’esecuzione di lavori che giustificano le relative spese. E, dunque, l'obbligo del condomino di pagare le spese di conservazione deriva dalla concreta attuazione dell'attività di conservazione e non dalla preventiva approvazione della spesa o dalla ripartizione della stessa da parte dell’assemblea - che ha carattere meramente autorizzativo dell'opera – sicché l’obbligo in tanto sorge in quanto sia espressione di un atto di gestione concretamente compiuto. 

E ciò nella considerazione che alla contitolarità del diritto reale sulle parti comuni si ricollega l'obbligazione di concorrere alle spese per la conservazione, concepita come un dovere cui ciascun condomino è tenuto, per tutelare l'integrità delle parti comuni e nella considerazione che il debito - inteso come dovere attuale di adempiere - viene ad esser determinato, nella scadenza e nel quantum, in virtù di una delibera assembleare. Quest’ultima  ha però solo la funzione di quantificare e rendere liquido il debito di ciascun condomino, mentre la successiva delibera di ripartizione delle spese ha la funzione ulteriore di determinare in concreto la quota che ciascuno è tenuto a pagare. 
Conseguentemente, “nel caso di vendita di una unità immobiliare sita in un edificio condominiale, al contributo per le spese di conservazione è tenuto il condominio al momento in cui si rende necessario eseguire i lavori di conservazione” (Cassazione, 18 aprile 2003, n. 6323).
Pur essendo maggioritario l’indirizzo ricordato, una parte minoritaria della giurisprudenza ritiene che, in materia di obbligazioni condominiali per le spese di conservazione delle parti comuni, non si debba parlare di obbligazioni propter rem, ma di obbligazioni personali (Cassazione, 9 agosto 1996, n. 7353).

Si tenga tra l’altro presente che, per un indirizzo giurisprudenziale del passato, l’obbligo del pagamento delle spese sorgeva nel momento in cui veniva approvata la delibera assembleare. Si veda, in questo senso, Cass., 22 aprile 1982, n. 2489, per la quale “l’acquirente di appartamento condominiale è tenuto al pagamento delle spese comuni scaturenti da delibera assembleare antecedente all’acquisto”.

Certo è che, in forza del richiamato art. 63, secondo comma, disp. att., c.c., l'acquirente di una unità immobiliare in condominio può essere chiamato a rispondere dei debiti condominiali pregressi del venditore,  solidalmente con lui, ma non al suo posto. Il principio opera però solo nel rapporto tra condominio e soggetti che si succedono nella proprietà di una singola unità immobiliare, non anche nel rapporto interno tra venditore e acquirente.

La solidarietà spettante al condominio, nei confronti del venditore e dell’acquirente, si spiega con l’intento – perseguito dal richiamato art. 63 – di salvaguardate le esigenze della gestione dei beni comuni. Con la conseguenza che l’amministratore può indifferentemente rivolgersi all’una o all’altra delle parti contraenti – limitatamente all’anno in corso e a quello precedente -  indipendentemente dalle pattuizioni contrattuali, che possono valere solo sul piano dei loro rapporti interni. In questi ultimi rapporti - salvo che non sia diversamente convenuto dalle parti – opera invece il principio generale della personalità delle obbligazioni: l'acquirente dell'unità immobiliare risponde soltanto delle obbligazioni condominiali sorte in epoca successiva al momento in cui, acquistandola, è divenuto condomino; e se, in virtù del principio dell'ambulatorietà passiva di tali obbligazioni sia stato chiamato a rispondere delle obbligazioni condominiali sorte in epoca anteriore, l’acquirente ha diritto a rivalersi nei confronti del suo dante causa (Cassazione, 22 febbraio 2000, n. 1956).

Nell’ambito dei rapporti interni, l’acquirente può  beninteso cautelarsi, nei confronti del venditore, ad esempio con una clausola del seguente tenore: “la parte venditrice garantisce il regolare assolvimento delle spese condominiali sino alla data della consegna effettiva dell’immobile e si obbliga a tenere indenne la parte acquirente, senza limiti di tempo e di importo, da ogni eventuale pendenza esistente a tale data anche se richiesta successivamente, con obbligo di addivenire al relativo conguaglio; nel contempo la parte venditrice si riconosce obbligata a pagare, anche ai sensi e per gli effetti di cui all’art. 1988 c.c. alla parte acquirente, in via irrevocabile ed incondizionata, a sua semplice richiesta scritta e documentata, le somme che la medesima dovesse eventualmente corrispondere per il sopraindicato titolo”.

Le questioni nascenti dalla disposizione di cui al richiamato art. 63, disp. att., c.c., si pongono, ovviamente, solo con riferimento alle spese di manutenzione straordinaria e di conservazione perché, per le spese ordinarie - tenuto conto che la loro erogazione avviene in base al preventivo annuale approvato - non dovrebbero sorgere problemi, nei rapporti tra venditore e acquirente, essendo sufficiente ripartire il totale del preventivo o rendiconto per 360 giorni e calcolare le quote in funzione della data di vendita.

Cosa deve intendersi per “anno in corso” e “anno precedente”?

Sembra pacifico che la norma dell’art. 63, secondo comma non abbia inteso riferirsi all’anno solare, anche perché il rendiconto condominiale ha delle sue precise cadenze, regolate dal codice (che non fissa alcun termine temporale di scadenza della gestione) o dal regolamento condominiale (che può invece fissare delle scadenze). In quest’ottica e nell’ambito dei suoi poteri – nel rispetto del regolamento condominiale – l’assemblea è dunque sovrana nel determinare l’inizio e la cessazione della gestione, anche senza alcun riferimento all’anno solare, se il regolamento condominiale faccia espresso riferimento a quest’ultimo.

D’altra parte, l’anno di cui parla il richiamato art. 63 non può computarsi a ritroso del momento in cui è avvenuta la cessione dell’immobile, essendo del tutto indifferente il momento della cessione, rispetto all’arco temporale della gestione condominiale.

I principi di cui s’è detto valgono anche nell’ipotesi di cessione dell’immobile per effetto del decreto giudiziario di trasferimento, a seguito di asta giudiziaria (cfr., tra le altre, Tribunale Bologna, 6 maggio 2000).
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