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C O N V E N U T O 

F A T T O E D I R I T T O 

L a G c i t a v a i l C o n d o m i n i o c o n v e n u t o e s p o n e n d o q u a n t o s e g u e . D i e s s e r e p r o p r i e t a r i a d i un'unità 
i m m o b i l i a r e f a c e n t e p a r t e d e l p l e s s o c o n d o m i n i a l e . C h e l ' i m p i a n t o c e n t r a l i z z a t o d e l r i s j c p l d a m e n t o 
n o n g a r a n t i v a u n r e g o l a r e f u n z i o n a m e n t o . C h e a v e v a c o m u n i c a t o , c o n r a c e , d e l 1 0 - ; l D - 2 0 1 2 , l a 
p r o p r i a volontà d i d i s t a c c a r s i d a l l ' i m p i a n t o c e n t r a l i z z a t o . C h e l ' a s s e m b l e a d e l 3 0 - 1 1 - 2 0 1 2 a v e v a 
d e l i b e r a t o s u l p u n t o d i s p o n e n d o d i p r o c e d e r e , t r a m i t e u n l e g a l e , a l l e v e r i f i c h e d e l rispetto d e l l a 
v i g e n t e n o r m a t i v a . C h e a v e v a , quindi» i n v i a t o a l l ' a m m i n i s t r a t o r e l a r e l a z i o n e dijùn t e c n i c o 
c o r r e d a t a d a l l a d i c h i a r a z i o n e d i conformità. C h e , r i t e n e n d o d i a v e r e a d e m p i u t o a g l i o b b l i g h i e d i 
e s s e r s i l e g i t t i m a m e n t e d i s t a c c a t a , n o n a v e v a c o n s e n t i t o a i t e c n i c i d i i n s t a l l a r e l e ; y a l v o l e d i 
c o n t a b i l i z z a z i o n e d e l c a l o r e . C h e , c o n s u c c e s s i v e d e l i b e r e d e l 2 1 - 6 - 2 0 1 3 , l ' a s s e m b l e a a v e v a 
a p p r o v a t o i l b i l a n c i o c o n s u n t i v o d e l riscaldamento e l e spese p e r i c o n t a b i l i z z a t o l i d e l : c a l o r e . C h e 
d e t t e d e l i b e r e e r a n o i l l e g i t t i m e . C h e , i n p a r t i c o l a r e , e r a i l l e g i t t i m a l a d e l i b e r a , a s s u n U ài 2 p u n t o 
a l l ' o . d . g . , c o n l a q u a l e , n o n riconoscendo l ' a v v e n u t o d i s t a c c o , l e e r a n o s t a t e a t t r i b u i t e l e spese p e r i 
c o n t a b i l i z z a t o l i d e l c a l o r e e p e r i l r i s c a l d a m e n t o . C h e e r a n o i l l e g i t t i m e a n c h e l e deliberò d i c u i a l 
p u n t o 1 a l l ' o . d . g . i n t e m a d i a p p r o v a z i o n e d e l l a spesa d i 4 1 7 , 0 0 e u r o p e r c h i u s u r a b o x i n ; q u a n t o n o n 
d o c u m e n t a t a , d i c u i a l p u n t o 5 n e l l a p a r t e n e l l a q u a l e n o n e s c l u d e v a d a l l e p r e v i s i o n i d i b i l a n c i o i l 
c o s t o d e l l e spese p e r rimpianto d i riscaldamento p e r i c o n d o m i n i d i s t a c c a t i e d i c u i a l p l i n t o 6 p e r 
l'inutilità d e i l a v o r i e p e r l ' e r r a t a r i p a r t i z i o n e d e l l a spesa . 

Ciò p r e m e s s o c h i e d e v a c h e f o s s e a c c e r t a t a l a legittimità d e l d i s t a c c o d a l l ' i m p i a n t o d e l 



riscaldamento c e n t r a l i z z a t o o p e r a t a i l 1 5 - 1 1 - 2 0 1 2 c o n c o n s e g u e n t e annullamento/deijlàratoria d i 
nullità d e l l ' i m p u g n a t a d e l i b e r a c o n riguardo a i p u n t i 2 e 5 d e l l ' o . d . g . C h i e d e v a altresì: c h e f o s s e 
d i c h i a r a t a rillegittimità d e l l ' a d d e b i t o a b i l a n c i o d e l l a s o m m a d i € 4 1 7 d e l i b e r a t a a l 1 p u n t o a l l ' o . d . g . 
e d i q u a n t o d e l i b e r a t o a l p u n t o 6 a l l ' o . d . g . p e r i m o t i v i s o p r a e s p o s t i . 

S i c o s t i t u i v a i l C o n d o m i n i o c h i e d e n d o i l rigetto d e l l e a v v e r s e d o m a n d e . 

E s p l e t a t a e t u . a l l ' e s i t o d e l g i u d i z i o l e p a r t i c o n c l u d e v a n o c o m e i n a t t i e, a l l ' u d i e n z a d e l $ - - 2 - 2 0 1 6 , l a 
c a u s a v e n i v a t r a t t e n u t a i n d e c i s o n e c o n i t e r m i n i d i c u i a l l ' a r t . 1 9 0 e p e . : : 

L a p r i m a d e l l e d o m a n d e così c o m e f o r m u l a t a d a l l ' a t t r i c e h a l o s c o p o d i a c c e t t a r e l a legittimità d e l 
d i s t a c c o d a e s sa o p e r a t o e d i l d i r i t t o a d e s se re , d i c o n s e g u e n z a , e s e n t a t a d a q u a l s i v o g l i a o n e r e d i 
c o n t r i b u z i o n e p e r l e spese d i ' g e s t i o n e ' d e l l ' i m p i a n t o c e n t r a l i z z a t o a n c h e c o n r i g u a r d i ) - a l l e spese 
s o s t e n u t e p e r i c o n t a b i l i z z a t o l i d i c a l o r e . : : 

I l C o n d o m i n i o h a c o n t e s t a t o l ' a v v e r s o a s s u n t o a f f e r m a n d o c h e l a p a r t e c i p a z i o n e a l l e SJ)ese p e r i l 
f u n z i o n a m e n t o e l a g e s t i o n e d e l l ' i m p i a n t o c o m u n e a v r e b b e d o v u t o e s s e r e a d d e b i t a t a a n c h e 
a l l ' a t t r i c e , s e p p u r d i s t a c c a t a , t e n u t o p r e s e n t e i n p a r t i c o l a r e d i q u a n t o p r e v i s t o d a l l - a r t . 2 5 d e l 
r e g o l a m e n t o c h e s u b o r d i n a v a i l d i s t a c c o a d u n a p r e v i a a u t o r i z z a z i o n e d e l l ' a s s e m b l e a . • • 

I n t e m a d i c o n d o m i n i o n e g l i e d i f i c i t r a l e spese i n d i c a t e d a l l ' a r t . 1 1 0 4 c e . s o l t a n t o q u e l l e p e r l a 
c o n s e r v a z i o n e d e l l a c o s a c o m u n e c o s t i t u i s c o n o o b b l i g a z i o n i " p r o p t e r r e m ' f p e r :lè q u a l i i l 
condòmino n o n v i s i può s o t t r a r r e ( C a s s . 6 9 2 3 / 0 1 , C a s s . 1 9 8 9 3 / 1 1 ) . I n v e c e q u e l l e s o s t e n u t e p e r i l 
g o d i m e n t o d e l l e c o s e c o m u n i , a v e n d o d i v e r s a n a t u r a , p o s s o n o d i v e r s a m e n t e l e g i t t i m a m e n t e e s s e r e 
u n i l a t e r a l m e n t e r i n u n c i a t e . Così, i n s e g u i t o a r i n u n c i a a l r i s c a l d a m e n t o c o n d o m i n i a l e , : o p e r a t a d a l 
s i n g o l o c o n d o m i n o m e d i a n t e i l d i s t a c c o d e l p r o p r i o i m p i a n t o d a l l e d i r a m a z i o n i d e l l ' i m p i a n t o 
c e n t r a l i z z a t o , può v e n i r m e n o l ' o b b l i g o d i c o n t r i b u z i o n e a l l e spese p e r l ' u s o , purché i ' i n t e r e s s a t o 
d i m o s t r i c h e , d a l s u o o p e r a t o , n o n d e r i v i n o né a g g r a v i d i spese p e r c o l o r o c h e c o n t i n u a n o a f r u i r e 
d e l l ' i m p i a n t o né s q u i l i b r i t e r m i c i p r e g i u d i z i e v o l i p e r l a r e g o l a r e e r o g a z i o n e d e l s e r v i z i o . I n t a l c a s o 
i l condòmino r i n u n c i a n t e m e n t r e è e s o n e r a t o , i n a p p l i c a z i o n e d e l p r i n c i p i o c o n t e n u t o n e l l ' a r t . 1 1 2 3 , 
2° c o m m a , c e , d a l d o v e r s o s t e n e r e l e spese ( r e l a t i v e a l c o m b u s t i b i l e ) p e r l ' u s o dèi s e r v i z i o 
c e n t r a l i z z a t o o v e n o n n e t r a g g a a l c u n g o d i m e n t o è i n v e c e , o b b l i g a t o ( s t a n t e l'inderogahihtà, e x a r t . 
1 1 3 8 , u l t i m o c o m m a , d e l l a d i s p o s i z i o n e d i c u i a l l ' a r t . 1 1 1 8 , 2° c o m m a , c e ) a s o s t e n e r e l e spese d i 
c o n s e r v a z i o n e e m a n u t e n z i o n e d e l l ' i m p i a n t o c o m u n e d i riscaldamento c e n t r a l i z z a l o - ( c f r . " e x 
p l u r i m i s " : C a s s . 2 0 . 2 . 1 9 9 8 n . 1 7 7 5 ; C a s s . 5 9 7 4 / 0 4 , C a s s . 1 5 0 7 9 / 0 6 e C a s s . 7 7 0 8 / 0 7 ) . \

T a l e l e g i t t i m a r i n u n c i a a l r i s c a l d a m e n t o c e n t r a l i z z a t o ( c o n i l i m i t i e g l i e f f e t t i s u d d e t t i ) n o n è però 
c o n s e n t i t a i n p r e s e n z a d i u n d i v i e t o C o n t e n u t o n e l r e g o l a m e n t o c o n d o m i n i a l e d i n a t u r a tòntrattuale 
c h e , m e n t r e n o n può d e r o g a r e a l l e d i s p o s i z i o n i r i c h i a m a t e d a l l ' a r t . 1 1 3 8 u l t i m o c o m m a J c c e n o n 
può m e n o m a r e i d i r i t t i c h e a i c o n d o m i n i d e r i v a n o d a l l a l e g g e , d a g l i a t t i d i a c q u j s j o e d a l l e 
c o n v e n z i o n i , b e n può, i n v e c e , d e r o g a r e a l l e d i s p o s i z i o n i l e g a l i n o n d i c h i a r a t e i n d e r o g a b i l i ( C a s s . 
9 . 1 L 1 9 9 8 n . 1 1 2 6 8 ) . 

C o n l a c o n s e g u e n z a c h e i l r e g o l a m e n t o c o n d o m i n i a l e , s e c o n t r a t t u a l e , m e n t r e n o n può c o n s e n t i r e l a 
rinuncia a l l ' u s o d e l l ' i m p i a n t o c e n t r a l i z z a t o dì riscaldamento l a d d o v e s i a m i r a t o ; a l l ' e s o n e r o 



d a l l ' o b b l i g o d e l c o n t r i b u t o p e r l e s p e s e d i c o n s e r v a z i o n e e m a n u t e n z i o n e d i d e t t o i m p i a n t o , b e n può 
i n v e c e v i e t a r e l a rinuncia a l l ' u s o o s s i a i l d i s t a c c o d e l p r o p r i o i m p i a n t o d a q u e l l o cen t rac l i i zza to , n o n 
e s s e n d o t a l e d i v i e t o i n c o n t r a s t o ( a n z i i n s i n t o n i a ) c o n l a d i s c i p l i n a l e g a l e (ancorché d e r o g a b i l e ) 
d e l l ' u s o d e l l a c o s a c o m u n e . I n t a l s e n s o v . C a s s , n . 6 9 2 3 / 0 1 . T a l i l i m i t a z i o n i n o n p o s s o n o i n v e c e 
e s s e r e d e t t a t e d a u n r e g o l a m e n t o n o n c o n t r a t t u a l e c h e n o n può i n c i d e r e s u i d i r i t t i d e i p a r t e c i p a n t i ( i n 
s e n s o r e s t r i t t i v o o a m p l i a t i v o c o n e f f e t t i s u l riparto d e l l e s p e s e ) m a s o l o r e g o l a m e n t a r e - l e modalità 
d ' u s o d e l l e c o s e c o m u n i e l ' o r g a n i z z a z i o n e e d i l f u n z i o n a m e n t o d e i s e r v i z i c o n d o m i n i a l i - • 

A l riguardo s i d e v e i n p r i m o l u o g o rilevare c h e i l r e g o l a m e n t o p r o d o t t o ( p e r a t t o n o t a i o P ; v e r s a t o i n 
a t t i ) h a n a t u r a c o n t r a t t u a l e e d o p p o n i b i l e a l l a G r i s u l t a n d o e s s e r e s t a t o e s p r e s s a m e n t e a c c e t t a t o d a 
p a r t e a t t r i c e c o m e r i s u l t a d a l l ' a r t . 3 d e l l ' a t t o d i a c q u i s t o r o g a t o d a l n o t a i o C i l 1 0 - 1 2 - 2 0 0 8 ( i n a t t i ) . 
A l l a n a t u r a c o n t r a t t u a l e s e g u e c h e l e d i s p o s i z i o n i i n e s s o c o n t e n u t e p o s s o n o b e n d e c i d e r e s u i d i r i t t i 
d e i p a r t e c i p a n t i c o m e s i ricava d a l l ' e s a m e d e l l ' a r t . 2 5 c h e s u b o r d i n a i l d i r i t t o a l d i s toc i co a d u n a 
p r e v i a " a u t o r i z z a z i o n e " d e l l ' a s s e m b l e a . I n a s s e n z a d i t a l e a u t o r i z z a z i o n e , p e r t a n t o , i l p a r t e c i p a n t e 
n o n può l e g i t t i m a m e n t e d i s t a c c a r s i . : : 

O r b e n e d a l l ' e s a m e d e l l a d e l i b e r a d e l 3 0 - 1 1 - 2 0 1 2 p r o d o t t a i n a t t i s i r i c a v a c h e , contràriamente a 
q u a n t o a f f e r m a t o d a p a r t e a t t r i c e , n e s s u n a a u t o r i z z a z i o n e ( a l l a m o d i f i c a r i c h i e s t a ) è-stata d a t a 
d a l l ' a s s e m b l e a l a q u a l e s i è l i m i t a t a a d e c i d e r e d i e f f e t t u a r e , t r a m i t e u n l e g a l e , l a v e r i f i c ; a ; d e l d i r i t t o 
a l d i s t a c c o ( t e s t u a l m e n t e : p e r ' c a p i r e ' se i l d i s t a c c o e r a a n o r m a ) r i m a n d a n d o , a l l ' b y i d e n z a , a 
s u c c e s s i v a d e l i b e r a z i o n e , l a d e c i s i o n e d i p r e s t a r e o m e n o i l c o n s e n s o p r e v i s t o d a l r e g o l a m e n t o i n 
c a s o d i ' o g n i v a r i a z i o n e ' ( q u a l e q u e l l a i n e s a m e ) c h e ' p o s s a i n t e r e s s a r e ' rimpianto, q u a l e i l d i s t a c c o 
d i u n p a r t e c i p a n t e . • 

T a l e d e l i b e r a n o n è s t a t a i m p u g n a t a , l a d d o v e ritenuta v i o l a r e i l d i r i t t o d e l l ' a t t r i c e («jrie a v r e b b e 
d o v u t o r i c h i e d e r e , s e r i t e n u t a l e s i v a , e v e n t u a l e p r o n u n z i a g i u d i z i a l e d i a c c e r t a m e n t o d e l l a 
v i o l a z i o n e d e l p r o p r i o d i r i t t o e c o n s e g u e n t e r i m o z i o n e d e l l a d e l i b e r a ) , né r i s u l t a e s s e r n e s t a t a 
a p p r o v a t a s u c c e s s i v a s u l t e m a o n d e , a l l o s t a t o , l a p r e d e t t a n o n h a d i r i t t o d i d i s t a c c a r s i , i i b n a v e n d o 
c o n s e g u i t o u n o d e i p r e s u p p o s t i c o n t r a t t u a l m e n t e p r e v i s t i p e r p o t e r rinunciare a l l ' i m p i a n t o 
c e n t r a l i z z a t o . D i c o n s e g u e n z a , p u r e s s e n d o e m e r s a p r o v a ( v . e s i t o c t u ) d e l d i r i t t o a l d i s t a c c o s o t t o i l 
p r o f i l o d e l l a m a n c a n z a d i c o n s e g u e n z e p r e g i u d i z i e v o l i p e r r i m p i a n t o , i l m a n c a i : a v v e r a r s i 
d e l l ' u l t e r i o r e c o n d i z i o n e n o n c o n s e n t e d i a c c o g l i e r e l a p r i m a d e l l e d o m a n d e nonché l ' i m p u g n a z i o n e 
d e l l e d e l i b e r e d e l 2 1 - 6 - 2 0 1 3 c h e h a n n o d e c i s o i n t e m a d i spese i n e r e n t i a l riscaldamento c o m u n e . 
L a d o m a n d a v o l t a a l l a r i m o z i o n e d e l l a d e l i b e r a a s s u n t a a l p u n t o 6 d e l l ' o . d . g . d e v e a f f e r m a r s i e s s e r e 
s t a t a r i n u n c i a t a c o m e più c h i a r a m e n t e a f f e r m a t o , n e l l e m e m o r i e e x a r t . 1 9 0 e p e , d a l l ' a t t r i c e . 

M e n t r e n o n a p p a r e c o g l i e r e n e l s e g n o l ' u l t e r i o r e c o n t e s t a z i o n e a v v e r s o l a spesa , m e s s a a b i l a n c i o , 
p a r i a l l a s o m m a d i € 4 1 7 , 0 0 a t t e s o c h e t r o v a g i u s t i f i c a z i o n e i n un'attività m a t e r i a l e s v o l t a 
d a l l ' a m m i n i s t r a t o r e a l d i f u o r i d e l m a n d a t o l a c u i eccessività/inutilità, g e n e r i c a m e n t e s o s t e n u t a , n o n 
h a t r o v a t o a l l e g a z i o n i e riscontri v a l i d i . 

A l l a s o c c o m b e n z a s e g u e l a c o n d a n n a d e l l ' a t t r i c e a rifondere, a c o n t r o p a r t e , l e s p e s e d i ujtè-

S p e s e d i c t u a c a r i c o d e l l ' a t t r i c e s o c c o m b e n t e . : : 

P . Q . M . : : 



D e f i n i t i v a m e n t e d e c i d e n d o , o g n i u l t e r i o r e d o m a n d a o e c c e z i o n e d i s a t t e s a o rinunziata, r i g e t t a l e 
d o m a n d e a v a n z a t e d a p a r t e a t t r i c e . 

C o n d a n n a q u e s t ' u l t i m a a r i f o n d e r e , i n f a v o r e d i c o n t r o p a r t e , l e s p e s e d i l i t e c h e s i l i q u i d a n o i n 
c o m p l e s s i v i € 4 . 3 5 0 , 0 0 p e r c o m p e n s i , o l t r e i v a , e p a e s p e s e g e n e r a l i . 

S p e s e d i c t u a c a r i c o d e l l ' a t t r i c e . 

R o m a 1 6 . 5 . 2 0 1 6 

i l G i u d i c e U n i c o 

d o t t . R o b e r t o G h i r o n 


