No al decreto ingiuntivo
nei confronti del coniuge
assegnatario dell’alloggio

Oneri condominiali

Il condominio puo agire
solo nei confronti di chi sia
titolare di un diritto reale

Fabrizio Plagenza

L’amministratore hal’obbligo
di riscuotere gli oneri condo-
miniali. Lo prevede espressa-
mente I'articolo 1130 del Codice
civile eloricorda, in termini di
tempistica, 1'articolo 1129, E
pacifico che le obbligazioni in
questione siano obbligazioni
reali perché caratterizzate dal-
la connessione con una cosa.
Tali obbligazioni, potremmo
dire, seguono la proprieta del
bene e vengono pertanto, defi-
nite anche ambulatorie, in
quanto i soggetti del rapporto
mutano in seguito alla circola-
zione del bene.

Ma non tutti i beni immobili
sono caratterizzati dalla presen-
za, su di essi, di un diritto reale.
La titolarita su un bene, infatti,
puo anche avere a oggetto un di-
ritto personale, di godimento e
non necessariamente reale. Lo
ricorda molto chiaramente il
Tribunale di Roma, con la sen-
tenza 13632/2024.

Lacausaavevaaoggettouna
opposizione a decreto ingiunti-
vo, richiesto e ottenuto dal con-
dominio a carico dell’'assegnata-
rio di un immobile. Si trattava
dell’ex coniuge del condomino
proprietario. Poteva essere

emesso un decreto ingiuntivo
neisuoi confronti? Risposta ne-
gativa.

Andando indietro nel tempo
(Tribunale Roma, sentenza
56/2021) era gia stato ribadito
che il condominio non ha titoli
da azionare nei confronti di chi
non sia condomino. E cid avvie-
ne anche nel caso dispecie posto
che I'assegnazione non da luogo
a un diritto reale ma a un mero
diritto di godimento di natura
personale.

L'amministratore ha diritto di
riscuoterei contributi per la ma-
nutenzione e per I'esercizio delle
parti e dei servizi comuni esclu-
sivamente da ciascun condomi-
no, e cioé dall’effettivo proprie-
tario o titolare di diritto reale
sulla singola unita immobiliare.
E percio esclusa un’azione diret-
ta nei confronti del coniuge o del
convivente assegnatario del-
I'unita immobiliare adibita a ca-
sa familiare, configurandosi «il
diritto al godimento della casa
familiare come diritto personale
di godimento sui generis».

Efficacemente, precedenti
pronunce di legittimita hanno gia
ricordato che «di fronte al condo-
minio esistono soloicondomini»
(Cassazione 27162 /2018; Cassa-
zione 25781/2009;Cassazione
1104,/1994).

Conclude il Tribunale, quindi,
che peril recupero della quota di
spese di competenza di una uni-
ta immobiliare di proprieta
esclusiva, € passivamente legit-
timato sempre solo il vero pro-
prietario e non anche chi possa
apparire tale.
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