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La Cassazione: il diritto del condomino non é disporabile. Lventuali divieti sono nulli

Riscaldamento, distacco libero

Non si puo impedire al singolo di separarsi dall’impianto
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istacco dal riscalda-

mento centralizzato
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I condomini hanno
sempre diritto a separare
la propria unita immobilia-
re dall’impianto comune e
a provvedere diversamente
a mantenerla confortevole
durante la stagione fred-
da. E questo anche ove il
regolamento condominiale
di natura contrattuale vieti
espressamente il distacco e
obblighi i comproprietar: a
sostenere le relative spese.
Lo ha recentemente ribadi-
to la seconda sezione civile
della Corte di cassazione con
la sentenza n. 32441 depo-
sitata lo scorso 11 dicembre
20189.

Il easo concreto. Nella
specie una coppia di con-
domini aveva richiesto l'ac-
certamento giudiziale del
proprio diritto a distaccarsi
dall’impianto centralizzato
di riscaldamento, con de-
terminazione della quota di
partecipazione a loro carico
in relazione alle spese di
esercizio, e aveva impugnato
le delibere assembleari con
le quali era stata loro negata
la relativa autorizzazione ed
crano stati approvati il con-
suntivo e il preventivo delle
spese condominiali. Il tribu-
nale aveva pero respinto la
domanda e anche il conse-
guente appello proposto dai
condomini non aveva avuto
miglior sorte. I giudici di se-
condo grado avevano, infatti,
confermato la sentenza im-
pugnata, osservando come il
regolamento condominiale,
di natura contrattuale, pre-
vedesse espressamente il
divieto di distacco dall’im-
pianto centralizzato e I’ob-
bligo di tutti i condomini
di concorrere alle relative
spese di esercizio. Di qui il
ricorso proposto dai condo-
mini dinanzi alla Suprema
corte.

Il distacco dall’impian-
to di riscaldamento cen-
tralizzato. Dopo un lungo
e interessante dibattito che
aveva appassionato dottrina
e giurisprudenza, la questio-
ne della possibilita che il

condomino non interessato
al servizio di riscaldamento
centralizzato potesse distac-
carsene e quindi non concor-
rere nelle relative spese di
esercizio sembrava essere
stata definitivamente risolta
all’indomani dell’entrata in
vigore della legge di riforma
del condominio negli edifici.
Il nuovo art. 1118 c.c. riseril-
to dal legislatore prevede, in-
faiti, espressamente all’ulti-
mo comma che il condomino
pud rinunciare all’utilizzo
dell'impianto centralizzato
di riscaldamento (o di con-
dizionamento) se dal suo di-
stacco non derivano notevoli
squilibri di funzionamento
o aggravi di spesa per gli
altri condomini. Nel caso in
cui il distacco sia possibile,
prosegue la norma, il con-
domino rinunciante resta
comunque tenulo concorre-
re al pagamento delle sole
spese per la manutlenzione
straordinaria dell'impianto
e per la sua conservazione
e messa a norma, Tullavia,
nonostante il contenuto del-
la predetia disposizione, non
sono mancate le decisioni di
merito che, sulla base della
sottolineatura di aspetti
spesso differenti, hanno
continuato a negare il dirit-
to dei condomini al distacco
o, comunque, ne hanno reso
molto pit difficile 'effettivo
esercizio,

La decisione della Su-
prema corte. Con la recente
decisione dello scorso mese
di dicembre la Cassazione
& perd nuovamente tornata
a fare chiarezza sulla que-
stione, confermando a chiare
lettere il diriito dei condomi-
ni al distacco dall’impianto
centralizzato. Questa volta
i supremi giudici sono stali
chiamati a occuparsi della
questione dal punto di vista
della legittimita della dero-
ga a regolamento condomi-
niale di natura coniratiua-
le che preveda all'opposto il
divieto di rinunciare all’im-
pianto comune di riscalda-
mento. E noto infatti come
questa particolare tipologia
di regolamento, o perché re-
datto originariamente dal
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costruttore o unico proprie-
tario dell'edificio o perché

approvato dall’assemblea
all’'unanimita dei millesimi
di proprieta, vincoli tutti i
comproprietari al rispetto
delle eventuali limitazioni
apposte al libero esplicarsi
delle facolth proprie del di-
ritto di proprieta esclusiva
sulle singole unita immobi-
liari.

Con la senlenza in que-
stione la Suprema corle ha
tuttavia chiarilo che anche
eventuali ostacoli frapposti
dal regolamento di natura
contratiuale al diritio di
distacco previsto dall’art.
1118 c.c. sono destinati a
non avere alcuna rilevanza
ove sussistano le condizioni
(oggettive) che ne rendono
possibile l'esercizio. Nel
caso di specie, come emerge
dalla decisione di legitti-
mita, il distacco aveva in-
ciso suI]’equilibrio termico
dell'impianto di riscalda-
mento centralizzato nella
misura del 10% e 1 relativi
importi erano stati corrispo-
sti. La Cassazione ha quindi
evidenziato come il diritto
del condomino a distacearsi
dal predetto impianto non
sia di natura disponibile e
come quindi eventuali divie-
ti conlenuli nel regolamento
condominiale siano da con-
siderarsi nulli (si veda a tal
proposito il precedente di
legittimila di segno confor-
me n. 11970 del 12 maggio
2017). Il regolamento con-
dominiale, hanno spiegaio
i gindici, pud invece legit-
timamente obbligare il con-
domino rinuncianie a
concorrere alle spese
per 'uso del servizio
centralizzato, poiché
il eriterio legale di ri-
partizione delle spese
di gestione detiato
dall’ari. 1123 c.c. & de-
rogahile. Nel caso spe-
cifico, poi, trattandosi
di regolamento condo-
miniale preesistente
all’entrata in vigore
del nuovo disposto
di cui all’art. 1118 c.c., la
norma sopravvenuta incide
sull'efficacia della clausola
contrattuale.

In precedenza la Supre-
ma Corte, in un ¢aso ana-
logo, aveva provveduto a
effettuare anche una valu-
tazione delle finalita e della

merilevolezza di tulela giu-
ridica di quelle clausole re-
golamentari che prevedesse-
ro in ogni caso 'obbligo del
condomino di continuare a
pagare le spese di esereizio
dell’impianto centralizzato
anche in caso di distacco (si
veda [ltaliaOggi Sette del
22 marzo 2018). Con lale
pronuncia la Cassazione
ha infatli precisalo che lad-
dove la rinuncia del condo-
mino all’impianto comune
avvenga senza pregiudizio
del pari diritto degli altri
comproprietari, sia legit-
timo l'esonero dalle spese
per 'utilizzo del medesi-
mo, nonostante il dissenso
degli altri comproprietari.
L'eventuale disposizione
contraria contenula in un
regolamento di natura con-
trattuale, secondo i giudici,
deve infatti essere valutata
tenendo conto che quest’ul-
timo si sostanzia in ~un con-
tratto atipico meritevole di
tutela solo in presenza di un
interesse generale dell'or-
dinamentlo». Deve pertanto
considerarsi nulla sia la di-
sposizione regolamentare
che impedisca tout-court il
distacco del singolo condo-
mino sia quella diversa ma,
agli effetti pratici, analoga
previsione dell’obbligo del
condomino di sostene-
re le spese di gestione
del servizio malgrado il
distaceo, «dovendosi ra-
gionevolmente sostene-
re che la permanenza di
tale obbligazione di {atto
assicuri la sopravviven-
za della clausola affetta
da nullita, impedendo il
prodursi di quello che &
il principale e auspicalo
beneficio che il condomi-
no intende trarre dalla
decisione di distaccarsi
dall'impianto comunen.
Secondo la Suprema corle,
infatti, non appare sosteni-
bile, né logicamente né giu-
ridicamente, che le diverse
previsioni regolamentari del
divieto di distacco e dell’ob-
bligo di pagamento del ser-
vizio anche qualora non se
ne usufiruisca possano avere
una diversa sorte in punto
di accertamento della loro
validita. A conforlo di que-
ste conclusioni la Cassazio-
ne aveva quindi richiamato
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Nella sentenza in questio-
neera stato inoltre ricorda-
to il detlato dj cuj all’art,
26 della legge n. 10/91 (che
prevedeva un abbassamen-
Lo del quorum assembleare
per le innovazionij relative
all’adozione dj sistemi dj
lermoregolazione e conta-

ilizzazione de) calore ne-
gli edifici) e {] conlenuto
della legge n, 102/2014 (che
ha imposto aj condomin;j ]
predetto sistema dj caleolo ¢
suddivisione delle spese del
riscaldamento), Dg queste
disposizioni, secondo i giu-
dici di legittimita, “emerge
un quadro normative che de-
nota intenty del legislato-
re di correlare ] pagamento
delle spese di riscaldamenio
all’effettivo consumo, con-
sumo che chiaramente non
sussiste nel caso di legittimo

distacecos.
——D Riproduzione riservata —’

Ritaglio

Immobiliare

La s
dell

'a

Anche

Jre

1718 ¢.c.

La Corte dj Cass
ritenendo || moti
econda sezione h
r. 1118 co. 4 c.c.il dj
ccarsi dall

azione ha accolt
vo fondato

Settimanale

eventuali ostacoli
wposti dal regolamenye di
nalura contrattuale al diritte
di distacco previsto dall’ay,
sono destinati ¢

non avere aleyne rilevansa
Ove sussistaneo leo condizioni
(oggettive) che ne rendono

possibile

lesercizio

a precisato che aj sensi
ritto del condomino a

0 il ricorso

Data
Pagina
Foglio

ITALIA

27/28
2/2

FAMA A,

stampa

Nulla pu

ad

\

01

uso

esclusivo

del destinnta.rio,

BANCHE
LEADER
L'ATLANTE
2019

non riproducibile.

27-01-2020

| regolamento

Pag. 24

094043



