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LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE

R.G.N., SE58/2005
SECONDA SEZIONE CIVILE

Composta daglii [1l.ml 519g.Fl Magistratli:
bott, LUIGI ANTONIO ROVELLI - Presidente

Dott. VINCENZO MAZZACANE

Consigliere =

0 x ) CARLO DE CHIARSA - Consigliere -
! 4 .

i

Y. Dot FELICE MANMNA - Rel. Consiqgliere -

bott. MILENA FALASCHI - Consiglliere -
ha pronunciato la seguente

SENTENZA B

sl ricorsc 5658-2005 proposto da:

MMNREMEESBR2CI42E,

MSMLICIONTd4C349K, MMERPQLT2D05C 3490,
MEELCUR TASACILA O, plettivaments

domiciliati in ROMA, VIA

pTESS0 |8 studio dell"avvocata
2010 rappresentati e difesi dall'avvocato
1424
- ricorrenti -
qﬂpﬁﬁ; contro
. COMDOMINIG I 11 persond

del] 'Amministratore pro tempore;
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- intimato -
svverso la sentenza n. 181/2004 del GIUDICE DI PACE di
CASTROVILLARI, depositata il 21/07/2004;
udita la relazione della causa svolta nella pubblica
udienza del 16/11/2010 dal Consigliere Dott. FELICE
MANMNA
aelito 1l P.M. in persona del Sostitule Procuratorco
GCenerale Dott. EDUARDS WVITTORIO SCARDACCIONE che ha

concluso per il rigetto del ricorso.
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SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
proponeva opposizione al decreto ingiuntivo emesso
nei suoi confronti dal giudice di pace di Castrovillan, su ncorso del
condominio per il pagamento della somma di € 138,78, a titolo di
oneri condominiali ed accesson. A sostcgno dell opposizione deduceva la
carenza di legitimazione passiva, non essendo egh, bensi sua moghe
proprietaria dell"unita abitativa cui si riferiva ["obbligazione.

Il condominic opposto chiedeva vanamente la chiamata in causa di
quest'ultima, e all’esito dell’istruzione probatoria il giodice di pace, con
sentenza n. 181 pubblicata il 21.7 2004, ngettava |'opposizione.

Pur ritenendo documentalmente provato che 'appartamento condominiale
apparteneva al coniuge dell’opponente, 1l giudice di prime cure osservava che
per moltissimi anni questultimo aveva fenuto una condotta tale da farlo
ritenere quale effettivo proprietario del bene, ricevendo la cornspondenza a lw
indirizzata, incluse le convocazioni dell assemblea, escrcitando 1 relativi dinith
e adempiendo le obbligarioni, senza mai eccepire la proprnia carente
legittimazione. Tale fattispecie, reputava il pnimo giudice, integrava una
situgzione astrattamente cormspondente all'esercizio di un dintto, tale “da
piustificare la ttela dell’apparenza del diritto e quindi del terzo di buona
fede”, ossia dell’amministratore del condominio, 1l quale poteva invocare la
tutela dell’affidamento incolpevole,

Mel merto, deduceva che |'opposizione cra del tutto generica, che il

non aveva mai impugnato alcuna delle delibere assemblean

determinative delle spese comum ¢ della lore npartizione.
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Per la cassazione della suddetta sentenza propongono ncorso
- ., nonche quali eredi di
con unico motivo illustrate da memoria.

La parte intimata non ha svolto attivita difensiva.

MOTIVI DELLA DECISIONE

1. - Con unico motivo d’ impugnazione, articolato in pil censure, 1 neoment
deducono errores in procedendo ¢ violaziom dei “hmuti fondamentals
sostanzali del giudizio di equith costituiti dai principi costituzionali ¢ dai
principi generali dell’ordinamento™.

in particolare, lamentano che il giudice di pnmo grado ha esonerato la parte
opposta, attrice in senso sostanziale, dall'onere della prova dei fatti costitutivi
della pretesa, poiché 1l condominio non ha dimostrato ne esistenza
dell’obbligazione, né 1l fatto che 1l 51 sia comportato quale
condomino pur non essendolo, né le delibere di approvazione delle spese, né la
congruita delle somme richieste.

Il giudice di pace, inoltre, ledendo 1l contraddittonio, da un lato ha revocato
I'ordinanza ammissiva della prova testimoniale e dall’altro ne ha utilizzato gh
esiti parzali a1 fini della decisione, poiché 1 testi della parte opponente non
sono stati escussi, violando cosi il dintto della parte di farli assumere.

Infine, la sentenza ¢ ingiusta in quanto non € stata offerta alcuna prova del
fatto che 1! avrebbe tenuto un comportamento tale da farlo apparire
come proprietario dell’immobile.

Tali condotte, prosegue parte ricorrente, avrebbero potuto avere incidenza,

semmai, sulla regolamentazione delle spese, ma non gia sul piano della pretesa
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sostanziale, non essendo possibile far gravare su chi non é proprietario oner
che competono solo al titolare del bene.

Ben singolare, poi, conclude parte ricorrente, ¢ |'affermazione contenuta
nella sentenza impugnata secondo cui il “o chi per esso” non si é
mai opposto alle delibere dell’assemblea relative al riparto delle spese
condominiali, delibere che egli non avrebbe potulo impugnare proprio per
|"estraneita alla compagine dei proprietari del fabbricato.

2. - 1l ncorso va accolto.

7.1. - Premesso che per le sentenze dei giudici di pace in controversie di
valore non superiore ai millccento euro, la decisione della causa ¢ solo
secondo equitd, essendo questo l'unico metro di giudizio adottabile, e che,
pertanto, le regole di equitd devono ritenersi applicate indipendentemente dal
fatto che 1l giudice di pace abbia invocato l'equitd per la soluzione del caso
singolo, oppure abbia risolto la controversia con richiamo a principi di dinitto,
atteso che anche in questo caso la lettura delle norme data dal giudice ¢
compiuta in chiave equitativa e non pud essere denunciala in cassazione ai
sensi del n. 3 dellart 360 cod proc. civ. per violazione di legpe (Cass.
n.26528/06), va ricordato che, secondo il costante indinzzo di questa Corte, ¢
in base all’intervento manipolativo di Corte Cost. n.206/04, lc sentenze
pronunciate dal giudice di pace secondo cquitd, a sensi del secondo comma
dell'art. 113 cod. proc. civ., nel regime anteriore alle modifiche di cui al d.Igs.
7 febbraio 2006 n. 40, sono ricombili in cassanione per violazione di norme
processuali, costituzionali e comunitarie, nonché per violazione dei principi

informatori della materia ¢ per nulliti attinente alla motivazione, che sia
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assolutamenie mancante o apparente, o fondata su affermazioni in radicale ed
msanabile contraddittorietd (Cass. n 11638/10; Cass. S.U. n564/09; Cass.
n 7581/07; Cass. n.4436/07).

2.2 - Nello specifico, dall’unico motivo d’impugnazione si estraggono tre
distinte censure, cosi sintetizzabili: ) lesione del contraddittorio e della difesa,
per aver il gindice di primo grado utilizzato ai fini della decisione una prova
testimoniale chiusa prima dell’escussione dei testi di parte opponente, benché
precedentemente ammessi, b) errato governo del principio dell’onere della
prova, gravante sulla parte opposta, ma di fatto riferito dal giudice di pace
all'opponente; ¢) erronea individuazione del come  soggpetto
obbligato, ancorché non proprictario dell'unita immobiliare facente parte del
condomimo.

3. - Quest'ulima censura, da esaminare con prionta per 1l suo caratierc
decisivo ¢ assorbente, individua in buona sostanza (al di 1a delle espressiom
letterali adoperatc) quale principio informatore della matena, violato dalla
decisione impugnata, quello per cun solo il proprietanio dell’unitd abitativa
condominiale pud essere tenuto al pagamento degh onen di gestione del
fabbricato comune.

3.1, - Hssa ¢ fondata e va accolta, restando assorbito 'esame delle restants
censure.

1.2, - Il condominio negli edificy, cosi come configurato negh ant. 1117 e ss.
¢.c., costituisce un ente di gestione a partecipazione necessana di tutti |
soggetti titolari delle porzioni di piano di propricta individuale, in ragione del

valore delle rispettive unita immobilian.

WS
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3.3, - La ripartizione delle spese comuni contemplate dall’art. 1123, comma
| e.c grava, salvo diversa convenzione, su ciascun condoming in base a un
criterio di realita, che come prescinde dal godimento effettivo della porzione di
proprietd particolare, cosi non considera nlevante che alin, piuttosto che 1l
proprietario, utilizzi |'unitd immobiliare singola, fruendo delle cose ¢ den
servizi comuni e concorrendo di faro ai relativi oneri.

3.4, - Tale criterio, applicativo della pii generale regola posta dell’art. 1104
c.c. deve ritencrsi principio informatore della materia, in quanto fondante il
carattere ambulatorio passivo dell’obbligazione di pagamento delle spese
condominiali, che consente di individuare con cenezza il soggetto tenutovi
anche nell’ipotesi di trasferimento del bene (tant’¢ che cedente e cessionario
sono obbligati in solido, in funzione di rafforzamento del credito, entro il
limite temporale di cui all’art.63, comma 2 disp. att. ¢.c.).

3.4.1. - In particolare, poi, per quanto concerne la regola di equita sostituiva
applicata dal giudice di pace, basata sul principio di apparenza (¢ dunque di
affidamento del terzo ¢ di autoresponsabilita del dichiarante), questa Corte ha
gid avuto modo di rilevare che in caso di azione gindiziale dellamministratore
del condominio per il recupero della quota di spese di competenza di una unit
immobiliare di proprieta esclusiva, & passivamente legitimato 1l vero
proprietario di detta unitd ¢ non anche chi possa apparire tale, poiché difettano,
nei rapporti fra condominio, che € un ente di gestione, ed i singoli pantecipanti
ad esso, le condizioni per l'operativita’ del principio dell'apparenza del diritto,
strumentale essenzialmente ad esigenze di tutela dell'affidamento del terzo in

buona fede, ed essendo, daltra pare, il collegamento della legittimazions
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passiva alla effettiva titolaritd della proprietd funzionale al rafforzamento ¢ al
soddisfacimento del credito della gestione condomimiale (Cass. n. 162707,
conformi, 17039/07, 2208907 ¢ 17619/07).

3472 - Nella fattispecie, la soluzione equitativa adotiata dal giudice di
primo grado si pone in contrasto frontale con 1'anzidetto principio informatore
della materia, che non pud dipendere da fatton di apparenza, per loro natura
incompatibili con le esigenze di certezza dei rapporti interni condominiali.

4. - Per quanto sopra, la sentenza di primo grado va cassata senza nnvio ¢
decisa nel merito, con pronuncia sostitutiva al sensi dell’ari 384, comma 1,
seconda parte, c.pec. festo anfe fege n69/09, ¢ accoglimento
dell opposizione, il decreto ingiuntivo deve essere senz altro revocato.

5. - Le spese del giudizio di menito e della presente fasc di Cassazione,
liquidate come in dispositivo, SEguono la soccombenza della parte intimata.

P.OQ. M.

La Corte accoglie il ricorso, cassa la sentenza impugnala e decidendo nel
merito in ordine al motivo accolto, in accoglimento dell opposizione revoca il
decreto ingiuntivo opposto e condanna la parte intimata al pagamento delle
spese del giudizio, che liquida per il primo grado in € 532,00 di cui 120,00 per
eshorsi, e per il giudizio di cassazione in € 500,00, di cui 100,00 per esborsi.

Caosi deciso in Roma, nella camera di consiglio della seconda sezione civile

della Corte Suprema di Cassazione, il 16.11.2010.




