I1 venditore pagailavori
deliberati prima del rogito

Condominio

Per la Cassazione le spese
di ristrutturazione restano
in capo al vecchio proprietario

Non conta chele opere siano
state, in tutto o in parte,
realizzate dopo il contratto

Angelo Busani

I lavori di manutenzione straordi-
naria dell’edificio condominiale de-
vono essere pagati dal soggetto che
eraproprietario dell’appartamento
al momento in cui i lavori vennero
deliberati; pertanto, in caso di com-
pravendita di un appartamento con-
dominiale posteriore a detta delibe-
razione, seilavori vengano eseguiti
epagatidopolastipula del contratto
dicompravendita, se ne deve far ca-
rico il venditore.

E quanto deciso dalla Cassazione
nell’ordinanzan. 11199 del 28 aprile
2021.

La decisione

Secondo la Cassazione, quando dal
condominio sia decisal’esecuzione di
lavori consistenti in innovazioni,
straordinaria manutenzione o ri-
strutturazione delle parti comuni
dell’edificio e, dopo la delibera as-
sembleare condominiale che abbia
dispostol’esecuzione di taliinterven-
ti, siavenduta un’unitaimmobiliare,
icostididettilavorigravanosu chiera
proprietario almomento dell’appro-
vazione della delibera, anche se poile

opere siano state, in tutto o in parte,
realizzate in epoca successiva alla sti-
puladel contratto di compravendita.

Ne consegue che I'acquirente ha
diritto di rivalersi nei confronti del
proprio venditore, se il condominio
abbia preteso il pagamento di dette
spese dal compratore, in forza della
norma (I'articolo 63, comma 4, delle
disposizioni diattuazione del Codice
civile) secondola quale «chi subentra
nei diritti diun condomino e obbliga-
to solidalmente con questo al paga-
mento dei contributirelativiall’anno
in corso e a quello precedente».

Resta fermo che € pur sempre pos-
sibile, nel contratto di compravendi-
ta, pattuire cheicostideilavori decisi
prima del contratto di compravendita
sianoa carico della parte acquirente;
ma si tratta di una pattuizione che &
rilevante solamente nei rapporti in-
ternitravenditore e acquirente e che
non e opponibile al condominio (nel
senso che 'amministratore del con-
dominio, in forza della solidarieta
passiva tra il precedente e I’attuale
condomino, affermata nel predetto
articolo 63, puo escutere indifferen-
temente I'uno o I’altro).

Ipotesi distinte

Occorre pertanto tenere distinte, da
un lato, le spese necessarie alla ma-
nutenzione ordinaria, alla conserva-
zione, al godimento delle parti comu-
ni dell’edificio o alla prestazione di
servizi nell'interesse comune oppure
a impedire o riparare un deteriora-

O

E sempre possibile

un diverso accordo
con l'acquirente,

ma 'amministratore
puo escutere chi vuole

mento delle parti comuni dell’edifi-
cio; e, dall’altrolato, le spese attinenti
alavoriche consistano in un’innova-
zione o che comunque comportino,
perlaloro particolarita e consistenza,
unonererilevante, superiore aquello
inerente allamanutenzione ordinaria
dell’edificio e cagionate da un evento
non evitabile mediante la quotidiana
opera di preservazione delle parti co-
muni dell’edificio.

Nella primaipotesi, ’obbligazione
siritiene sortanon appena si effettui
I'intervento ritenuto necessario dal-
Pamministratore e, quindji, in coinci-
denza con il concreto compimento
dellattivita gestionale.

Nel caso, invece, delle opere di
manutenzione straordinaria e delle
innovazioni, la deliberazione del-
I’assemblea, chiamata a determina-
re quantita, qualita e costi dell’inter-
vento, assume valore costitutivo
dellarelativa obbligazione in capo a
ciascun condomino.

Le conseguenze

Dacio sifa derivare che, verificandosi
I’alienazione diuna unita immobilia-
re postanel condominio dopol’ado-
zione di una delibera assembleare
conlaquale sia decisal’esecuzione di
lavori consistenti in innovazioni,
straordinaria manutenzione o ri-
strutturazione, qualora non sia diver-
samente convenuto neirapportiin-
ternitra venditore e compratore,ire-
lativi costi devono essere sopportati
dalvenditore, anche se poiilavori si-
ano stati, in tutto o in parte, effettuati
in epoca successiva al rogito.

Con conseguente diritto dell’ac-
quirente che sia escusso dal condo-
minio a rivalersi nei confronti del
proprio dante causa.
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