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Norme & Tributi

Credito dell’amministratore,
in causa il condominio

LE ANTICIPAZIONI

11 debito e di carattere
condominiale anche
se & di uno solo

La parziarieta vale
come regola interna
di suddivisione dei costi

Edoardo Valentino

L’amministratore di condominio
puoindifferentemente citare in giu-
dizio il condominio o i singoli pro-
prietari morosi per ottenereil paga-
mento delle spese da lui anticipate
perlo stabile nel corso del mandato.
All’esito del giudizio avra un titolo
giudiziario che potra mettere in ese-
cuzione avversoisingoli condomini
perlaquotadirispettiva competen-
za, in ragione del vigente principio
di parziarieta interna del debito
condominiale.
Questiiprincipiribaditi dalla Cas-
sazione conlasentenza27363/2018.
Il caso prendevale mosse quando

un amministratore faceva causa al
condominio che gli aveva appena
revocato ilmandato, domandando
il pagamento di alcune somme che
aveva anticipato per il palazzo nel
corso della gestione.

Il condominio negava gli addebiti
in quanto tale somma, a eccezione di
una piccola parte, sarebbe stata in-
teramente dovuta al mancato paga-
mento degli oneri da parte di una
singola condominae—inragione di
cio - lei sola sarebbe stata giusta le-
gittimata passiva dell’azione giudi-
ziale di recupero del credito.

Dopo alterne vicende, Ia Corte
d’appelloriteneva accertata la natu-
ra parziaria e divisibile dell’obbliga-
zione condominiale e quindi sola-
mente la condomina morosa era
considerata responsabile peril de-
bito oggetto di causa.

L’amministratore di condominio
agiva quindi in Cassazione chieden-
do lariforma della sentenza di ap-
pello per una non corretta applica-
zione dell’articolo 1134 del Codice
Civile. Tale norma afferma che «se
piu sono i debitori o i creditori di
una prestazione divisibile e la obbli-
gazione non & solidale, ciascuno dei

creditorinon puo domandare il sod-
disfacimento del credito che perla
sua parte, e ciascuno dei debitori
non é tenuto a pagare il debito che
per la sua parte».

A detta dell’amministratore, in-
fatti,anche ammesso e non conces-
sochel'obbligazione in oggetto fos-
se divisibile, cio non avrebbe com-
portatoil venire meno del potere di
rappresentanza dello stesso ammi-
nistratore rispetto allo stabile, che
ne giustificala chiamata in causa per
un debito di carattere condominiale
aprescindere dachiabbiamancato
il pagamento della propria quota di
spese e quindi cagionato il debito.

La Cassazione, con la sentenza
27363/2018, accoglieva il motivo di
ricorso affermando che «’'ammini-
stratore cessato dall’incarico puo
chiedere il rimborso delle somme
da lui anticipate per la gestione
condominiale sia, come avvenuto
nel caso in esame, nei confronti del
condominio legalmente rappre-
sentato dalnuovo amministratore
[...] sia, cumulativamente, neicon-
frontidi ogni singolo condomino,
la cui obbligazione di rimborsare
all’lamministratore mandatario le

anticipazioni da questo fatte nel-
I’esecuzione dell'incarico deve
considerarsi sorta nel momento
stessoin cuiavviene l'anticipazio-
ne e per effetto di essa non puo
considerarsi estinta dalla nomina
del nuovo amministratore».

In conclusione, quindi, la Cas-
sazione non mettein dubbioil ca-
rattere parziario dell’obbligazione
condominiale ma sottolinea che
I'amministratore ha il diritto di
chiamare in causa il condominio
anche per il debito contratto dallo
stesso per il mancato pagamento
di uno solo dei proprietari che lo
compongono. La parziarieta, in-
fatti, vale come regola di imputa-
zione interna del condominio e
condiziona le modalita di esecu-
zione del titolo conesito che, in-
differentemente dal fatto chel’am-
ministratore abbia ottenuto il tito-
lo verso il condominio o agendo
verso il singolo condomino ina-
dempiente, dovra mettere in ese-
cuzione la sentenza avendo ri-
guardo delle singole quote millesi-
mali dei debitori (e iniziando dai
condomini morosi).
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La mancata anticipazione va contestata

IL GIUDIZIO

Nella valutazione da parte
del giudice entra anche
il passaggio di consegne

Luigi Salciarini

Ammbintimacinni Asll?amnesinicteadaea il

desumibile dalla sentenza del Tribu-
nale di Roma 2909/2018.

Il caso affrontato & paradigmatico:
I'amministratore conviene in giudizio
il condominio chiedendone Ia con-
danna al pagamento di una somma
pari a quasi ottomila euro a titolo di
restituzione delle anticipazionifatte
nel periodoin cuiha svoltoI'incarico
(nellaspecie, pericosti necessari per

i lasrari A mravansianag incandi coa

cendoidocumentirichiesti dal giudi-
ce), conlaconseguenza chela decisio-
ne del giudice, con riferimento alla
provadel credito, & costrettaa fondar-
sisuelementi difatto sostanzialmen-
teindiretti, anche in considerazione
del fatto chel'amministratore “cessa-
to” probabilmente non conserva
presso di sé (e non puo quindi pro-
durre)ladocumentazione contabile

iAnnan achictificarala cria sichisacta Ad

non si é limitata al comportamento
indifferente/negligente del condo-
minio maha compresoanchelapro-
duzione dialtradocumentazione da
parte dell’ex amministratore (copia
dei bonifici bancari dei suoi paga-
menti, un verbale gssemblea in cui
non sicontestail syocredito, il “pas-
saggiodiconsegne” che, seppurnon
ha I'efficacia propria della ricogni-
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CONFABITARE

«Buone proposte»
per il fisco sulla casa

Confabitare ha lanciato le
sue«buone proposte» perla
fiscalita sulla casa alla
convention nazionale di
venerdia Bologna. Eccone
alcune: estendere la cedolare
secca a tutti gli immobili,
applicare le tasse sui soli
redditi da locazione
effettivamente incassati,
estendere la cedolare del

10% sui canoni concordati in
tutti i Comuni, agevolare il
comodato ai parenti, aliquota
unica per I'Imu su tutto il
territorio per gli immobili
commerciali e solo tre per
i'abitativo, ridurre le imposte
sui trasferimenti di abitazioni,
estendere a tutti i Comunila
possibilita di cedere le case
abbandonate ai municipi per
cifre simboliche.

ALAC
Convegno a Bari
sul condominio

Alac Bari organizzaun
convegno a Bari (con
riconoscimento di crediti
formativi ad avvocati e ad
amministratori) sugli aspetti
di criticita e sulle prospettive
di riforma della disciplina del
condominio. L’evento si
svolgera il 7 dicembre alle
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DECRETO DIGNITA

ASSUNZIONI A TERMINE,
LA GUIDA PER IL PORTIERE

di Donato Apollonio

1 “decreto dignita” (DI 87/2018

convertito conlegge96/2018) ha

apportato novita alla disciplina

dei contrattia termine cui spesso
ilcondominio devericorrere perla
temporanea sostituzione del por-
tiere o del custode assuntoatempo
indeterminato. Per esempioper fe-
rie, aspettativa o malattia.

In particolare, dal 1° novembre
sono diventate operative le modifi-
chealla normativa previgente (Dlgs
81/2015) e — pertanto - da tale data
lastipuladiun contrattosenzauna
specifica causale puo avvenire solo
per una durata non superiore a 12
mesi, mentre ladurata massimadel
contrattoatempo determinatosiri-
duce a 24 mesi rispetto ai 36 mesi
previsti dalla precedente disciplina.

Ora, quindi, seil contrattohauna
duratasinoa 12 mesinon énecessa-
rio indicare il motivo della sostitu-
zione, cherisultainvece d’obbligo,
sesivuole evitarela trasformazione
delrapporto datempo determinato
a indeterminato, in caso di durata
superiore. Considerato che nel con-
dominio le sostituzionitemporanee
dei dipendenti non sono normal-
mente dilunga durata, occorre pre-
stareattenzione alladisciplinadelle
proroghe e dei rinnovi che puo ri-
sultare piuttosto insidiosa. In sinte-
si, con il consenso del lavoratore:

- il contratto puo essere rinno-
vato solo ove sussistano esigenze
sostitutive;

-il contratto puo essere proroga-
toliberamente nei primi12 mesie,
successivamente, solo in presenza
di esigenze sostitutive;

- il termine del contratto pud
essere prorogato solo quando la
durata del contratto siainferiore a
24 mesie, comunque, per un mas-

oiran Al rmattvravalta nallaven Ai Ay

un contratto di duratasinoa 6 me-
si(o 20 giorni se di durata superio-
re)il secondo sitrasformaa tempo
indeterminato.

Salvadiversa previsione dei con-
tratti collettivi, laduratadeirappor-
ti a termine non puo superareia4
mesi; un ulteriore contratto della
durata massima di 12 mesi pu0 es-
sere stipulato presso I'Ispettorato
Territoriale del Lavoro. Importante:
concorronoal raggiungimento dei
limiti massimi anche i rapporti di
lavoro in somministrazione

Inoltre, anche se il Ccnl Confedi-
lizia-Cgil-Cisl-Uil prevede una pos-
sibilita di proroga, sino a 3 anni, del
contratto iniziale, si consiglia diat-
tenersi alla disciplina legale sino a
quandola contrattazione collettiva
nonsaraaggiornato (attualmente fa
infattiriferimento al Digs 368,/2001,
da tempo non pil in vigore).

—A cura di Assoedilizia
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QUOTIDIANO

DEL CONDOMINIO

QdC

O

NORME EUROPEE
Agenti immobiliari
e amministratori

Dal 2019 gli agenti immobiliari
potranno amministrare i

randaminid



