Trib. Grosseto 8 gennaio 2021 n. 14
1. T fatti di causa e le domande proposte.

Con atto di citazione ritualmente notificato, (...) ' opposta al decreto ingiuntivo n. n. 152/2015
con cui questo Tribunale le ingiungeva il pagamento immediato della somma di euro 19.122,30,
oltre accessori, a favore del Condominio via (...), Follonica, per oneri condominiali: di cui al
bilancio consuntivo 01.07.2012- 30.06.2013 ¢ al bilancio preventivo 01.07.2013 - 30 06.2014,
nonché di euro 7.673,01 per i lavori necessari ai fini del rilascio del C.P.L

A sostegno della sua opposizione, la (...) ha esposto di esser divenuta titolare dell'unita rmmoblllare
posta nel condominio in forza di decreto di trasferimento del Tribunale di Grosseto n. 28/07 R.E.L,
emesso nel novembre 2011, e sostenuto che non lei, ma i proprietari esecutati (...}, -sarebbero
debitori della maggior parte del diritto azionato, essendo il credito portato dai bilanci msalente nel
tempo.

I Condominio s'¢ costituito, contestando I'opposizione, rilevando che I opponente aveva- occupato il
fondo fin dal 2008 ed aveva versato negli anni solo un acconto di euro 800,00, e sostériendo che,
comunque, l'unico soggetto contro cui poter chiedere il decreto ingiuntivo fosse l'attuale
proprietario, che avrebbe semmai potuto rivalersi sul suo dante causa.

In corso di causa, dopo plurimi rinvii per trattative, entrambe le parti hanno allegato che
all'assemblea condominiale del 29.11.2015 si erano accordate per il pagamento delle sole spese
maturate quale proprietaria (escluse quelle per gli anni in cui era in gestione).

Complessivamente, in forza dei pagamenti effettuati in corso di causa e dell'acconto versato prima
del giudizio, la (...) ha corrisposto la complessiva somma di euro 11 .000,00. .-

Ritenuta la causa matura per la decisione, senza ammettere le prove orali, altro gludloe ‘ha fissato
udienza di precisazione delle conclusioni; la causa & poi pervenuta a questo gludlce che I'ha
trattenuta in decisione.

2. La disciplina del debito dell'acquirente un'unita immobiliare.

Contrariamente a quanto sostenuto dall'opposta, se anche, effettivamente, (cfr. Cass. 09/09/2008 n.
23345), una volta perfezionatosi il trasferimento della proprieta di un'unita immobiliare, 1'alienante
perde la qualita di condomino e nei suoi riguardi non puo pit trovare applicazione la norina speciale
dell'articolo 63 disp. att. cod. proc. civ. per la riscossione dei contributi condominiali, ‘téttavia cid
non esclude l'obbligo del condomino alienante di pagare contributi maturati quando ‘rivestiva la
qualita di condomino e non ancora soddisfatti al momento della cessione; benvero, lebbllgo di
pagare i contributi non ¢ caratterizzato da quella ambulatorieta passiva che, almeno: éntro certi
limiti, dovrebbe rappresentare una caratteristica delle obbligazioni propter rem, pésto che la
suddetta disposizione non prevede che I'acquirente subentri nella posizione debitoria del:cedente, né
questi ¢ liberato dalla sua obbligazione; solo, allo scopo di rafforzare la garanzia del: dredito nei
confronti del condominio, all'obbligazione del cedente si aggiunge - ma entro limiti ben determmatl




ovvero solo per 1'anno della compravendita e per il precedente - 'obbligazione del cessi(fanfario.

In particolare (v. Cass. 09/10/2020 n. 21860), in tema di ripartizione delle spese condominiali tra
venditore ed acquirente dell'immobile, il previgente art. 63, comma 2, disp. att. c.c. - ora, in forza
della 1. n. 220 del 2012, art. 63, comma 4, disp. att. c.c. - delinea a carico deH'acquirente
un'obbligazione solidale, non "propter rem", ma autonoma, in quanto costituita "ex nevo" dalla
legge esclusivamente in funzione di rafforzamento dell'aspettativa creditoria del condominio su cui
incombe, poi, l'onere di provare l'inerenza della spesa all'anno in corso o a quello precedente al
subentro dell'acquirente.

Era, dunque, onere dell'opposta dimostrare che il credito azionato si riferisse a crediti sorﬁ dal 2010
in poi.

3. La pretesa di onerare la (...) quale conduttrice dell'immobile prima dell'acquisto.

L'opposto, che aveva agito nei confronti della (...) quale proprietaria dell'unita 1mmo'b111are in
comparsa di risposta ha sostenuto che essa sarebbe comunque tenuta, per periodi eventualmente non
supportati dall'art. 62 disp. att. c.c., per aver condotto in locazione il fondo fin dal 2008

Tale pretesa ¢ inammissibile, costituendo una domanda del tutto nuova.

Dovra dunque essere esaminata la sola originaria pretesa, e verificato se con i pagamenn effettuati
in corso di causa il debito azionato sia estinto.

4. 11 credito azionato ed i pagamenti effettuati.

Come premesso, all'assemblea condominiale del 29.11.2015 le parti si sono accoéd.ate per il
pagamento da parte dell'opponente delle sole spese 'a lei imputate con esclusione degh anni nei
quali era in affitto di gestione'.

Tale dizione, non propriamente chiara, parrebbe significare I'impegno della (...) a pagage soltanto
quanto da lei dovuto quale proprietaria, ma anche ex art. 63 disp. att. c.c., e dunque per le spese
maturate nell'anno precedente il suo acquisto, ovvero a partire dal 2010. Ove la medesiina avesse
pagato integralmente tale debito entro il dicembre 2016, il Condominio avrebbe : p01 dovuto
rinunciare al decreto ingiuntivo.

Complessivamente, in forza dei pagamenti effettuati in corso di causa e dell'acconto versato prima
del giudizio, la (...) ha corrisposto la complessiva somma di euro 11.000,00. .

Le conseguenze di tale pagamento si modellano sui rispettivi oneri probatori.
La (...), per azionare l'intervenuta transazione, aveva l'onere di dimostrare che tale sémma fosse
integramente estintiva di tutti gli oneri maturati dal gennaio 2010, e poiché non I'ha dlmostrato si

deve escludere I'efficacia immediatamente estintiva dipendente dall'accordo.

Tuttavia, come premesso, il Condominio aveva 'onere di dimostrare che il maggior credito azionato
si riferisse, in tutto o in parte (dimostrando altresi in quale specifica parte), a spese:riferibili al




periodo successivo al gennaio 2010, mentre nulla ha provato o offerto di provare a tale riguardo.
Il decreto deve pertanto essere revocato e null'altro pud essere riconosciuto in favore defl'opposta.

5. Le spese di lite.

In considerazione della soccombenza reciproca, le spese di lite debbono essere integralmente
compensate: invero, se la pretesa dell'opposta s'¢ dimostrata eccessiva, tuttavia essa s'¢ dimostrata
anche parzialmente fondata né, d'altro canto, l'opponente ha dimostrato che quanto pagato fosse
relativo in tutto o in parte a spese deliberate prima che lei fosse posta in condizione di: partecipare
alle assemblee (¢ dunque il suo inadempimento fosse almeno parzialmente determinato da
un'ignoranza incolpevole). ..

Parimenti, dev'essere respinta la domanda ex art. 96 c.p.c. dell'opponente, il cui aécoglimento
presuppone la piena vittoria dell'istante. :

P.Q.M.

I1 Tribunale di Grosseto in composizione monocratica, definitivamente pronunciando, disattesa ogni
contraria istanza ed eccezione, stante il pagamento di complessivi euro 1 1.000,00, revoéa il decreto
opposto ¢ respinge 'ulteriore pretesa del Condominio; -
compensa le spese di lite.

Cosi deciso in Grosseto il 6.1.2021.

Depositata in cancelleria il 08/01/2020



