I rapporti tra le parti
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ILCASO

1l condominio ottiene undecreto ingiuntivo
provvisoriamente esecutivocontroun
condominoperilpagamentodellespese
condominiali. Questisi opponesul presupposto
che, inforza del contratto dilocazione stipulato
conil conduttore dell'appartamento, élui che
deve provvedere alle quote condomindali e
dunque legittimato passivoa ricevere
Iingiunzione di pagamento. Haragione?

L'assembleadeliberailrifacdimentodelmantodi
impermeabilizzazionedellastricosolare
comune edel canali di scarico. L'amministratore,
esponendo larelativaspesa nel prospetto
laaddebitaal solo nudo
proprietario, ritenendo cheil lavoro, inquanto
finalizzatoad evitare il degrado dell 'edificioe
vistaanche l'entita dell'eshorso richlesto, sladi
cartterestraordinario. Pudfarlo?

Siédeliberato disostituire il portone di
ingresso dellostabile per una questione di
estetica. Un coniuge separatovive
nell'appartamento di proprietadell‘altro e
provvede al pagamento delle sole spese
ordinarie. L'intervento & di carattere
ordinario o straordinario? Questa
qualificazione & importante al finedi
addebitarela spesaall’uno oall’coniuge.

1 lavori di rifacimento della facciata
sono statl deliberati prima che il
condoemino vendesse il proprio
appartamento . L'assemblea si riunisce
per deliberare il riparto della spesa e
sorge contestazione tra acquirente e
venditore circa l'onere del pagamento,
risultando ancora insoluta la quota
riguardante ['unita immobiliare
ceduta.

Unusufruttuario occupa un appartamentoal
piano terreno dell’edificio condominiale e si
rifiuta di pagare le spese peril
funzionamento dell'ascensore e per
I'ordinaria manutenzione dell'impianto. Il
nudo proprietarioaffermachesitratta di
spese nona suo carico enonviprovvede. Il
condominio ottiene un decreto ingiuntivo
nel suoi confronti.

Icomproprietari di pid unitd immobiliar,
nel medesimo stabile, hanno invitato
I'amministratore a chiedere il pagamento
delle spese in ragione delle rispettivaquota
di comproprieta. Perd solouno dei
comproprietari ha provveduto al
versamento della suaquota, mentre ghi aliri
risultano morosi e hanno da tempo trasferito
laloro residenza all'estero. Che fare?

Il comodato & un contratto essenzialmente
gratuito. L’abitare in condominio
comporta perd il periodico pagamento
degli oneri volti alla conservazione e
gestione della parti comuni del fabbricato.
Se 'immobile & ceduto in comodato,
rimane ugualmenteincapo al condomino
I'obbligo di versare la propria quota di

spese?

LASOLUZIONE

Il debitore delle spese condominiali
solo icondomino, 3 nulla rilevando le
Intese contrattuali da questo ragglunte
con il proprio inguilino. Ilcondominio
deve restare estraneo al rapporto
locatore-conduttore, potendo semmal
I'amministratore occuparsenesoloin
esecuzione diuno specifico mandato
conferttogli dal condomino-locatore.

LUSUFRUTTUARIO
ENLIDO PROPRIETARIO

Sitratta diun Intervento di carattere
straordinario, da porsia carico del nudo
proprietario ai sensi dell'articolo 1005
Cc cheespressamente ricomprende, ra
le riparazioni straordinarfe, anche
quelie riguardanti il rinnovamento def
tettl, al quali devono essere paragonati|
lastricisolard, trattandosi diun‘opera
necessaria perconservare il bene.

1 RAPPORTI

E glusto qualificare ntervento come di
caratterestraordinario, a prescindere
dal fatto che la sostituzione del portone
sia dettata unicamente da motivi estetk
clenondifunzionalita. Cometale, la
relativa spesa deve Inquadrarsitra
quelle cosiddette di proprieta, che non
pud essere addebitata alconluge solo
assegnatario dell'appartamento.

VENDITORE

Il momentodectsivo perstabilireachi,
travenditore e acquirente, debba essere
addebitata la spesa perilavori straordi
nari & quello in cuisi é deliberata l'ese-
cuzione deilavoristessi, nelsensoche,
se [a delibera & precedente lavendita,
I'onere deve essere posto In via definit-
va acaricodelvenditore, quand‘anche il
consuntivovenga approvato dal nuovo
condomino al termine dellavort.

LE SPESE

Il riformato articolo 1124 Ccestende anche
all'ascensore il criteriodiriparto delle spese,
chedevonoessere sostenute dal condomin
per meta inragione delvalore delle singole
unita e per meta in ragione all‘altezz a di
clascuno piano. Anche fcondomintdel plano
terradevono concorrereallaspesa di manu-
tenzione e consenvazione dell'impianto. Il
debito&solidale confinudoproprietario.

ICOMPROPRIETARI

Il contributo grava sul titolare del ptano
odella porzione di plano, inteso come
bene unico, talché anchela posizione
del comproprietar! dell’'unita immobi-
ltare risulta unitaria, con la conseguen-
zache 'amministratore pudrichiedere
il pagamento intregrale delle spese
anchea unosolo delsoggettiin comu-
nlone,

Il comodatarioé tenuto a parteciparealle
spesesolosenell’atodi consegna le part
hannostabilitointalsenso. Comell condut-
tore,ancheil comodatario non ha rapporti
diretticon ilcondomintosicché, Incasodi
mancato pagamentodeglionericondomi-
nialtparruit, 'azioned! recuperodel credito
non pudessere condotta controdilul ma
solamente contro it condomino.



