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Uno studio del Notariato sulle questioni da risolvere antecedentemente alla costituzione

Meno litigiosita in condominio

La pre verifica delle spese da saldare riduce i conflitti
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eno liti in condomi-

nic. Lo studio n.

7-2018/C appro-

vato dalla Com-
missione studi civilistici
del Consiglio nazienale del
notariato evidenzia le que-
stioni che vanno risolte in
via preventiva per evitare
il sorgere di liti condomi-
niali,

La tipica funzione anti-
processuale del notaio in
questo ambito si & ancor
piu rafforzata negli ulti-
mi anni in seguito all’en-
trata in vigore della legge
di riforma del condominio
dell’11 dicembre 2012 n.
220.

Tale funzione si esplica
innanzitutto in relazione
ai regelamenti contrattuali
condominiali che contengo-
no, come afferma la Cassa-
zione, clausole «limitatrici
dei diritti dei condomini
sulle proprieta esclusive o
comuni» ovvero «clausole
che attribuisconc ad al-
cuni condomini maggiori
diritti rispetto agli altri».
Nella prassi il regolamento
& predisposto dal costrutto-
re dell’edificic quando ne &
ancora 'unico proprietario
e viene accettato dagli ac-
quirenti delle singoele unita
immobiliari che di esso fan-
no parte al momento della
stipula dei relativi atti di
acquisto. Secondo quanto
riportate nelle studio del
Notariate, occorre anche
tener conto della disciplina
del dlgs 8 settembre 2005,
n. 206 (cosiddetto codice
del consume) ogni qualvolta
I"acquirente sia un sogget-
to che riveste la qualita di
consumatore. In quest’otti-
ea, diventano importanti sia
la fase precontrattuale che
quella contrattuale affinehé
1 consenta che acquirente
possa avere conoscenza del
regolamentoe condominia-
le prima della conclusione

della vendita assicurando
anche la sua piena consa-
pevolezza in ordine al com-
plessivo assetto di interes-
si.

Altro momento impor-
tante & quello della prima
vendita di una delle unita
immobiliari del condomi-
nio compiuta dall’origina-
rio unico proprietaric che
comporta Pautomatica co-
stituzione del condominio:
atto & fondamentale per
chiarire eventualmente (o
quindi prevenire liti) che
un determinato bene, po-
tenzialmente rientrante tra
quelli «<oggetto di propricta
comune dei proprietari del-
le singole unita immobilia-
ri delledificios, rimanga in-
vece di proprieta esclusiva
dell’originario proprietario
(si pensi al caso emblema-
tico del lastrico solare).

Sempre nell’ambito del-
le vieende circolatorie dei
beni condominiali ¢ fonda-
mentale verificare la sus-
sistenza di eventuali spese
condominiali da saldare
informando le parti (e in
particolare 'acquirente)
della disciplina dell’art. 63,
quarto comma, delle dispo-
sizioni di attuazione del
codice civile secondo cui
«chi subentra nei diritti di
un condomino ¢ obbligato,
solidalmente con questo, al
pagamento dei contributi
relativi all’anno in corso e
a quello precedenter.

Ovviamente, massima at-
tenzione andra prestata an-
che in sede di sottoscrizione
dei contratti preliminari di
immobili condominiali per
regolamentare in modo chia-
ro la disciplina, nei rapporti
tra promittente venditore e
promittente acquirente, del
riparto delle spese condomi-
niali (ordinarie e straordi-
narie) che dovessero essere
deliberate e/o sostenute nel
periodo compreso tra la sti-
pula del preliminare e quel-
la del definitivo.
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