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Morosita. La Corte d’appello di Torino boccia la deroga che allargava la «protezione oltre i due anni

Lecitala clausola a tutela dei crediti

Il regolamento puo imporre che 'acquirente si accolli i debiti pregressi

Enrico Morello

a Corte d’appello di Torino,
con una sentenza del 26 luglio
2014, ha ribaltato una pronuncia
del tribunale di Torino che aveva
messo in ginocchio un condomi-
nio che cercava di recuperare i
suoi crediti.

1l caso:uncondomino,divenuto
proprietario di unalloggio asegui-
todiassegnazione daparte del giu-
dice dell'esecuzione immobiliare,
sirivolgeva al tribunale di Torino
chiedendo dichiararsi la nullita o
annullabilitadelle delibere condo-
minialiconlequaliglierastato im-
posto di pagare tutto il residuo de-
bito (oltreventimilaeuro) per spe-
se condominiali, risultante ancora
scoperto al momento del passag-
giodiproprieta.

Inparticolare,ilneocondomino
sosteneva I'invalidita dellanorma
del regolamento condominiale
cheerastatarecepitanelladelibera
impugnata e che poneva a carico
«del nuovo proprietario il paga-
mentodituttiidebitiper contributi

condominiali maturati dal prece-
dente condomino».

1l tribunale aveva accolto I'im-
pugnazionedichiarandolanullita
della delibera: questo come con-
seguenza della nullita della clau-
sola del regolamento in quanto
«modifica, amplia ed aggrava la
responsabilita del nuovo condo-
mino oltre il limite del biennio e
oltre il vincolo di solidarieta con
I'ex condomino come previsto
dall’articolo 63delle Disposizioni
di attuazione del Codice civile, e
questo in palese violazione della
norma imperativadell’articolo 72
delle stesse Disposizioni, che im-
pone ai privati di non modificare
Iarticolo 63».

Secondoiltribunaletorinese,in
sostanza, un regolamento di con-
dominio(anchecontrattuale) non
puo prevedere che il condomino
subentrante si debba accollare il
debito del condominio suo dante
causa in misura maggiore del bi-
ennio {(anno in corso ed anno pre-
cedente) previsto per legge.

Percio il condominio propone-
va appello, sostenendo I'invalidita
dellasentenzaimpugnata in quan-
toildispostodell’articolo63sareb-
be inderogabile solo per quantori-
guardailterminedidueanni, men-
tre il regolamento contrattuale del
condominio potrebbelecitamente
prevedere diampliare il termine, a
tutela del condominio, preveden-

do che il condomino subentrante
debba farsi carico dell'intero debi-
torelativoaspese condominialila-
sciatogli “in eredita” dal condomi-
nouscente.

La Corte d’appello di Torino
accoglieva cosi il reclamo soste-
nendo che «alcuna disposizione
contrattuale o regolamentare
puo esonerare il condomino
avente causa dall'obbligo del li-
miteminimodeicontributiomes-
siperl'annoincorsoe quellopre-
cedente», maprecisandotuttavia
che «é riconducibile all’autono-
mia del regolamento condomi-
niale di natura contrattuale di di-
sporre a carico dell’acquirente

condominol’accollodidebitima-
turati dal condominio dante cau-
sain esercizi precedenti».

Per la Corte, il principio della
derogabilita, a sfavore del condo-
mino acquirente, del termine di
due anni, € ammissibile in quanto
«rientra tra gli oneri di ordinaria
diligenzadel compratoreverifica-
re presso 'amministrazione con-
dominiale quale sia la precisa si-
tuazione debitoria del proprio
dante causa».

Nel caso di specie, inoltre, os-
servalaCorte,sitrattavadiunim-
mobile acquistato all’asta in
quantosottopostoad esecuzione,
con la logica conseguenza che
l'acquirente per evitare brutte
sorprese, sisarebbe anche potuto
limitare a prestare attenzione al
fatto che I'esecutante era proprio
lo stesso condominio che aveva
agito proprioinseguitoal manca-
to pagamento delle spese condo-
miniali da parte del condomino
poiesecutato.
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Lasentenza del tribunale di
Torino penalizzavail
condominio: era stata dichiarata
nulla 'assembleacheaveva
deciso, in applicazione diun
regolamento condominiale che
ampliava iltermine di solidarieta
didueanni, cheil condomino
subentrante dovesse farsi

carico ditutti glianni di

morositd lasciatiin eredita
daquellouscente
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Perla Corte d’appellodi Torino,
invece, ériconducibilealla
autonomia del regolamento
condominiale i natura
contrattuale di disporreacarico
dell’acquirente conddmino
l'accollo di debiti maturati

dal condominio dante causa
inesercizi precedenti
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