IN CASO DI COMPRAVENDITA LE SPESE STRAORDINARIE GIA’ DELIBERATE  DALL’ASSEMBLEA COMPETONO AL VENDITORE 

Ferma la solidarietà nei confronti del condominio tra condomino/acquirente e condomino/venditore per l’esercizio in corso e quello relativo all’anno precedente, stabilita dall’articolo 63 Disposizioni di Attuazione al Codice Civile, per determinare se una spesa straordinaria sia a carico di chi ha venduto un immobile o di chi lo ha acquistato, occorre valutare i patti contenuti nell’atto di compravendita. In mancanza l’onere è di chi era proprietario al momento in cui è sorta l’esigenza della spesa (per esempio di ristrutturazione della facciata, del tetto, dei balconi etc.). Ciò vale anche nel caso in cui dopo la compravendita venga deliberato un aumento della spesa straordinaria in questione già in precedenza preventivata. 

Questo in sintesi il contenuto della sentenza del Tribunale di Milano, 3 marzo 2009, numero 3.812.

Nel caso esaminato dal Tribunale Milanese, un condomino – che aveva acquistato un appartamento nel 2004 – aveva convenuto in giudizio il proprio venditore e il condominio per sentir dichiarare che il primo era tenuto al pagamento nei confronti del secondo delle spese straordinarie relative al rifacimento del balcone facente parte della porzione immobiliare acquistata e conseguentemente per ottenere il rimborso da parte del venditore delle somme già anticipate al condominio in forza del principio di solidarietà di cui all’articolo 63 Disposizioni di Attuazione al Codice Civile.

Il venditore eccepiva che nella determinazione del prezzo della vendita si era tenuto conto delle spese in questione, abbassandolo, sicchè nulla era più dovuto all’acquirente. Tanto più che buona parte delle spese richieste riguardavano un aumento del preventivo di lavori straordinari, approvate dopo l’atto di compravendita. Il condominio eccepiva invece il proprio diritto alla solidarietà tra condomino/acquirente e condomino/venditore e, dunque, a poter richiedere l’intera somma indistintamente all’uno o all’altro.

Il Tribunale di Milano ha definito la vertenza condannando il venditore al rimborso di tutte le spese straordinarie relative al rifacimento dei balconi, anche se approvate successivamente alla vendita.

E’ noto in generale che secondo la giurisprudenza prevalente e salvo patto contrario, le spese straordinarie relative ad una parte comune sono a carico della parte proprietaria all’epoca in cui la spesa è sorta. Si vedano in questo senso, Cassazione 1 luglio 2004, numero 12.013 e Cassazione 18 aprile 2003, numero 6.323. Secondo la pronuncia da ultimo richiamata in particolare <<in tema di spese necessarie per la conservazione e il godimento delle parti comuni, che costituiscono oggetto di un'obbligazione "propter rem", in quanto conseguenza della contitolarità di un diritto reale su beni e servizi comuni, l'obbligazione di ciascun condomino di contribuire alle spese per la conservazione dei beni comuni nasce nel momento in cui è necessario eseguire le relative opere, mentre la delibera dell'assemblea di approvazione della spesa, che ha la funzione di autorizzarla, rende liquido il debito di cui in sede di ripartizione viene determinata la quota a carico di ciascun condomino, sicché in caso di compravendita di un'unità immobiliare sita in edificio soggetto al regime del condominio, è tenuto alla spesa colui che è condomino al momento in cui si rende necessario effettuare la spesa>>. D’altra parte, non può essere messo in discussione il diritto del condominio di poter scegliere – in forza del principio di solidarietà – tra l’acquirente e il venditore a chi richiedere la spesa straordinaria. L’articolo 63, comma 2, delle Disposizioni di Attuazione al Codice Civile dispone infatti che “chi subentra nei diritti di un condomino è obbligato, solidalmente con questo, al pagamento dei contributi relativi all'anno in corso e a quello precedente”.

E, tuttavia, fermi i principi di carattere generale di cui sopra, nella fattispecie al vaglio del Tribunale di Milano, nella sentenza 3.812/2009, non poteva essere trascurato che le parti avevano disciplinato la questione delle spese straordinarie, stabilendo che esse dovevano essere a carico del venditore. In particolare, la clausola numero 4 dell’atto di compravendita così disponeva: “il possesso e il godimento di quanto venduto si intendono trasferiti alla parte acquirente con effetto da oggi e da oggi in avanti saranno a rispettivo favore e carico della parte acquirente stessa tutti i frutti e gli oneri relativi. Le spese condominiali relative al rifacimento delle coperture impermeabili, per complessivi Euro ……, in scadenza il 15 novembre 2005 e il 1 marzo 2005. Eventuali differenze tra costi preventivati e costi stimati, sempre relativamente a dette opere, restano a favore o a carico del venditore”.

In relazione a detta clausola si legge nella sentenza del Tribunale di Milano 3812/2009: “in base al tenore letterale della clausola, il convenuto (n.d.r. il venditore) deve ritenersi tenuto al pagamento dell’importo di Euro 7.922,98 oggetto della delibera condominiale del 22 giugno 2005, delibera nella quale si dà conto delle ragioni che hanno giustificato un aumento dell’importo relativo all’esecuzione dei lavori di rifacimento del terrazzo. Il venditore non può sottrarsi all’obbligo espressamente assunto al momento della vendita dell’immobile semplicemente sostenendo che l’acquirente avrebbe dovuto contestare tale decisione ed impugnare la delibera. Al di là dell’asserzione che l’aumento di spesa è eccessivo, non sono state addotte infatti ragioni fondate per ritenere che i partecipanti all’assemblea condominiale deliberarono un pagamento illegittimo. Che poi detto pagamento sia stato richiesto dal condominio al condomino/acquirente anziché al condomino/venditore non rileva, poiché l’accordo contrattuale dai medesimi raggiunto non può essere opposto ai terzi estranei al contratto e quindi legittimamente il condominio si è rivolto all’attuale condomina”.
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