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. Il subentrante nella proprieta dell'immobile deve farsi carico dEl debm

Dalre golamento l'obbligo
di pagare tutti gli arretrati

Lo «statuto» puo prevedere una solidarieta ampia

Enrico Morello

- La regola generale stabilita
dall’articolo 63, disposizione at-
tuazione Codice civile prevede
che «chisubentraneidiritti diun
condomino ¢ obbligato solidal-
mente con questo al pagamento
dei contributi relativi all’anno in
corso e quelloprecedentex. Cisi
puo chiedere se il condominio
possadifendersi da eventuali in-
solvenze prevedendounadiver-
sa e piu restrittiva regolamenta-
zione relativa agli oneri che si
possono porre a carico di chi su-
bentra, e se per conversoil suben-
trante debba prestare particola-
re attenzione al regolamento
contrattuale o possa, viceversa,
limitarsia fare affidamento sul di-
sposto dell’articolo 63.

Per rispondere al quesito oc-
corre anzitutto ricordare che sia
la Cassazione civile
(240654/2010) che piu recente-
mente il Tribunale di Torino
(2821/2013) hanno ritenuto che
«larticolo 63, comma 2, delle Di-

sposizionidi attuazione del Codi-
ce civile, non sia norma a garan-
ziadell’acquirente atta alimitare
un obbligo che in assenza della
stessa esisterebbe comunque,
ma una norma posta a tutela del
condominio, voltaad attribuire a
quest’ultimo un debitore solida-
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In base all’articolo 63

delle disposizioni di attuazione
del Codice acquirente

e obbligato a coprire il dovuto
degli ultimi due anni
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le cui, in forza, dei principi gene-
rali che regolano la materia, non
avrebbe diversamente potuto ri-
volgersi». In sostanza, il condo-
minio puo perfettamente (e leci-
tamente) tutelarsi prevedendo
con regolamento (ovviamente
contrattuale, cioe accettato da
tuttii condomini) che chi suben-

tri nei diritti di un condomino
"uscente" debba farsi carico di
tutte le spese condominiali anco-
radovute al momento del suben-
tro dal suo dante causa.

Chisubentra dovra avere I’ac-
cortezza, per evitare di trovarsi
esposto ad una azione direcupe-
rodel credito per]'intera morosi-
tadaparte del condominio, dive-
rificare quale sia il debito esatto
ancora a carico del venditore, e
comunque se di tale debito gli si
possatare carico (al diladeilimi-
t1 previsti dall’articolo 63 delle
Disposizioni di attuazione) gra-
zie alla previsione del regola-
mento contrattuale.

Il problema, in particolare, si
puo porre qualora il passaggio di
proprieta avvenga in seguito ad
una azione esecutiva immobilia-
re, ed al successivo decreto dias-
segnazione giudiziale dell'immo-
bile.In questo caso, € infatti mol-
to probabile che chi si veda ven-
dere l'alloggio all’asta abbia tra-
scurato di pagare un importo

considerevole dispese condomi-
niali, il cul pagamento in presen-
zadiunaclausoladelregolamen-
to contrattuale condominiale po-
trebbe essere richiesto proprio
all’assegnatario dell’alloggio. E
quanto avvenuto nel casorisolto
dal Tribunale di Torino, con la
sentenza2821/2013, ove il condo-
minio si eraavvalso della seguen-
te clausola del regolamento: «In
caso ditrasterimento di proprie-
ta, al nuovo proprietario spette-
ra 'obbligo di pagamento di tut-
te le spese scoperte e di quelle in
corso relative ai locali acquista-
t1» per ottenere una ingiunzione
di considerevole importo nei
confrontidell’assegnatario. A ta-
le ingiunzione aveva proposto
opposizione il subentrante, con
domanda che tuttavia era stata
respinta, avendo ritenuto il Tri-
bunale 1a perfetta validita della
clausola del regolamento con-
trattuale in forza del quale aveva
agito il condominio.
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In sintesi

Laregola generale

|’articolo 63 del codice civile
prevede che «chi subentra nei
diritti diun condominioé
obbligato solidamente con
questoal pagamento dei
contributi relativiall’annoin
corso e quello precedente»

Regolamento condominiale
Secondo quanto stabilito dalla
Cassazionecivile,lanormaéa
garanzia del’aqguirente maanche
atutela del condominio, che conil
Regolamento condominiale puo
difendersi con esplicito obbligo al
pagamento di somme pregresse
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