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E D I T O R I A L EE D I T O R I A L E

PREPARATE LE VALIGIE: SI PARTE!!!

Fine anno: tempo di bilanci

Il 2014 è stato l’anno di una grande esperienza per me all’interno del-
l’ANACI. Sono stata chiamata a svolgere la funzione di probiviro (io donna
femmina) per il Collegio Regionale del Lazio.

Ho potuto toccare con mano - da un lato - la necessità di coordinare meglio
lo statuto con il regolamento di attuazione e con il codice deontologico nonché
con il codice di condotta professionale (cosa che ho segnalato al Presidente
Nazionale per quanto di competenza); dall’altro - la necessità che questi stru-
menti che regolano la nostra quotidiana attività siano maggiormente noti a
tutti e diventino effettivamente la base del nostro fare quotidiano (sul che -
attraverso questo editoriale - mando un suggerimento alla Presidente Provin-
ciale di Roma, sempre recettiva, affinché valuti l’opportunità di inserire l’ar-
gomento nei corsi di formazione e aggiornamento previsti dal D. Min. Giust.
140/14).

Quest’ultima riflessione nasce dal fatto che molte delle segnalazioni finite
sul tavolo del collegio probiviri vertevano per lo più su inosservanze - per così
dire - veniali del codice di condotta e deontologico, che - pur senza assurgere
al rango di veri e propri reati - provocano però attriti tra colleghi e scontento
tra condomini e amministratore al punto da determinare ora gli uni ora gli altri
a chiedere l’intervento dell’organo disciplinare. Insomma delle irregolarità nel
comportamento che francamente non si addicono ad un professionsta e so-
prattutto ad un collega.

Non sto qui a raccontarvi i numeri dei casi trattati, ma la mia impressione
e la mia riflessione su quanto ho vissuto: occorre stimolare e conseguire una
maggiore consapevolezza della nostra professionalità e soprattutto della nostra
colleganza.

Il percorso storico della attività di amministratore è giunto ormai ad un
punto di svolta, ratificato e cristallizzato nella legge. La professionalità non è
più soltanto una caratteristica che “assimila” l’attività dell’amministratore di
condominio alle altre categorie di operatori intellettuali. E’ ormai un “requisito”
per l’esercizio dell’attività; un onere che ha come contropartita il riconosci-
mento ufficiale di una specifica funzione nella società.

Professionalità comprende in sé i concetti di preparazione; correttezza; re-
sponsabilità; onestà; colleganza.
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Professionalità significa impegnarsi nel nostro agire quotidiano al raggiun-
gimento degli obiettivi posti dalla legge, dal regolamento di condomino e dal-
l’assemblea, con le modalità, i tempi e le procedure da essi posti e previsti.

Professionalità significa riconoscersi e sentirsi integrati nella compagine as-
sociativa che ci unisce, consapevoli che essa trae dall’unità e dall’apporto di
ciascun associato la forza rappresentativa verso l’esterno che ci è necessaria
per vedere affermata la peculiarità e la valenza della nostra professione.

Inizio anno: tempo di progetti

L’essere associato ad una associazione di amministratori, lungi dall’essere
un mero vincolo imposto dalla legge per l’esercizio della professione, dovrebbe
innanzitutto essere l’espressione della volontà di affermare con orgoglio la pro-
pria appartenenza ad una categoria di professionisti, avente caratteristiche
specifiche oggi finalmente riconosciute, ancorché forse non ancora apprezzate
(in tutti i sensi). 

Ed è proprio per conseguire l’affermazione e l’apprezzamento della cate-
goria che nasce l’associazione, la quale per crescere ha bisogno dell’apporto
di ognuno e di ciascuno di noi. 

L’associazione si fonda e vive sul sinallagma per cui ad una importante of-
ferta di servizi e tutele verso gli associati corrisponde un apporto fattivo del
singolo in impegno, studio e conferimento della propria esperienza a servizio
dell’associazione; l’associazione si fonda e vive sul rapporto attivo e biunivoco
tra la dirigenza e la base; l’associazione si fonda e vive sulla partecipazione
fattiva di ciascuno alla vita e all’ attività associativa.  

Alla cena di gala della Festa di Natale Nazionale a Loreto l’8 dicembre
scorso, in uno slancio di generosità (o forse di follia) ho detto al Presidente
Provinciale di Roma: nominami rappresentante di Roma a tutti gli eventi ANACI
Nazionali e Internazionali del prossimo anno (e ho aggiunto: e dammi uno sti-
pendio fisso perché ne avrò bisogno).

Lei mi ha guardato ed in un attimo è nata l’idea: perché non ti occupi del
coordinamento della presenza di Roma a tutti gli interventi Nazionali e Inter-
nazionali ANACI del prossimo anno?

L’Idea mi è sembrata bellissima, anche perché io l’esperienza l’ho fatta - a
titolo personale - e vi assicuro che mi ha dato tantissimo, professionalmente,
umanamente e associativamente.

Negli ultimi due anni ho girato l’Italia partecipando a molti (non a tutti, per-
ché ogni tanto lavoro anche io!) dei convegni delle Provinciali vicine e lontane
e degli eventi promossi dal Nazionale. Ho cumulato non solo tanti crediti, ma
soprattutto ho incontrato relatori di livello (molti a noi romani noti perché
hanno partecipato anche a nostri convegni, altri non noti perché espressione
di realtà locali ma non per questo meno interessanti). Al recente convegno di
Bolzano ho cenato al tavolo di Triola e Scarpa; in più di un’occasione ho in-
contrato la Dirigenza Nazionale dell’Associazione, compreso il Presidente Bur-
relli con il quale più volte ho scambiato idee e al quale non ho lesinato critiche
(nel senso tecnico della parola), sempre costruttive su vari argomenti.
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Insomma, negli ultimi due anni ho vissuto l’associazione con più presenza
e con più soddisfazione.

Se si riuscisse dunque a far partecipare a ciascuno degli oltre 600 eventi
annuali, almeno uno per ciascuno, gli associati di Roma in rappresentanza
della sede provinciale di Roma, si arriverebbe intanto a far passare l’idea che
l’associazione è Nazionale, cioè va oltre il confine della Provincia o della Re-
gione; si offrirebbe a ciascuno degli associati la possibilità di partecipare ai
vari eventi cogliendo l’interesse di ciascuno su materie che magari, nello spe-
cifico, a Roma potrebbero non essere trattate o trattate da diversi relatori e
con altri punti di vista; si darebbe il segno della partecipazione di Roma alla
vita associativa nazionale, coinvolgendo tutti gli Associati vecchi e nuovi, an-
ziani e giovani, più o meno attivi nella rappresentanza concreta della provin-
ciale di appartenenza.

Dunque a breve - appena noto il calendario degli eventi 2015 - riceverete
mie notizie e conto su ciascuno di Voi perché ciascuno possa essere la goccia
senza la quale il mare non si fa oceano.

Colleghi, preparate le valigie: si parte!!!
Firma  *

* Titolo
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La tutela della destinazione d’uso
delle parti comuni
ed i diritti dei singoli condomini1

di Alfredo Barbieri e Diego Piersanti Todisco *

1 - Le novità condominiali della L. 220/2012.
Con la L. 11.12.2012 n. 220 (in vigore dal 18.6.2013) il legislatore è inter-

venuto per adeguare le previsioni, risalenti al lontano 1942, sia agli orienta-
menti giurisprudenziali ed alle norme particolari susseguitesi nel tempo2 sia
alle esigenze di fatto e di diritto conseguenti all’evolversi dei tempi e delle si-
tuazioni anche con riferimento alle nuove tecnologie, tenendo conto sia del
D.Lgs. 196/2003 sulla privacy sia del rilevante contenzioso creato dalle que-
stioni condominiali.

Certamente l’aggiornamento legislativo che dimostra una carente parteci-
pazione nelle formulazioni di tecnici della materia3 offre purtroppo ancora ma-
teria di discussione e quindi di liti giudiziarie e questo con particolare
riferimento al tema qui trattato che coinvolge gli interessi e gli utilizzi dei sin-
goli condòmini nel rispetto però dei pari diritti degli altri condòmini4.

2 - Diritti e doveri dei condòmini sulle parti comuni.
Con gli artt. 1, 2 e 35 della legge si è meglio specificata la nozione di “parti

comuni”6 con riferimento sia alla loro possibile utilizzazione sia ai diritti a volte
contrastanti dei singoli condòmini.

Nello specifico le nuove norme hanno tenuto conto dell’evolversi dei tempi
e quindi anche delle innovazioni tecnologiche e dei nuovi “servizi” intervenuti
a beneficio dei condòmini; si pensi ad esempio agli impianti centralizzati per
la ricezione televisiva, a quelli via cavo ed etere, ai “flussi informativi”, agli
impianti per la distribuzione di gas, energia elettrica e condizionatori, alle con-
seguenti immissioni, contemperandoli con le esigenze di vita.

L’esame degli articoli indicati nella nota 1 dovrebbe ora permettere, oltre
ad una più completa individuazione delle parti e delle cose comuni, anche la
possibilità che le deliberazioni in merito al loro utilizzo e destinazione e la loro
eventuale modifica, se correttamente attuata, riduca il contenzioso.

Ed infatti l’art. 1117 c.c. (cfr. nota 5, art. 1) nella nuova formulazione indi-
vidua con maggior specificità quali sono le parti comuni, avuto riguardo, come
già evidenziato, ai nuovi servizi ed impianti derivanti dalle innovazioni tecno-
logiche, l’art. 1117/bis (cfr. nota 5, art. 2) ne delimita l’ambito di applicabilità
e gli artt. 1117/ter e quater (cfr. nota 5, art. 2) affrontano la centralità dei
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temi relativi alle modifiche e sostituzioni delle destinazioni d’uso, delle azioni
a loro tutela e dei diritti dei singoli partecipanti.

Tali modifiche sono frutto, anche da parte del legislatore, dei mutati indirizzi
giurisprudenziali in materia (diretti ad adeguare ai tempi le normative).

Ne è prova l’inserimento del comma quarto dell’art. 1118 c.c. (cfr. nota 5,
art. 3), che disciplina l’ipotesi del distacco del singolo condòmino, dall’impianto
centralizzato di riscaldamento o condizionamento, oggetto di numerosi con-
tenziosi. Occorre però rilevare, come vedremo esaminando l’art. 1117/quater
come, al contrario di quanto si doveva attuare, le norme non risultano deflat-
tive del contenzioso.

La norma è diretta al rispetto delle situazioni esistenti nell’ambito del diritto
al pari uso previsto dall’art. 1102 c.c. e consente espressamente, al singolo
condòmino, di assumere, autonomamente, iniziative supportate o meno dal-
l’amministratore e/o dalla collettività assembleare per il rispetto della tutela
della destinazione d’uso delle parti comuni.

Il singolo condòmino può diffidare i responsabili affinché cessino dall’utilizzo
vietato o pregiudizievole delle stesse.

L’art. 1136 c.c.7, peraltro, contiene anche la previsione che l’assemblea,
comunque sovrana, possa essere convocata su sollecito del singolo condòmino
perché decida in merito.
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L’articolo va letto, ai fini della fattispecie, in combinato disposto con il pre-
cedente art. 1117/ter c.c. (cfr. nota 5, art. 2) che prevede e disciplina la pos-
sibilità di modificare le destinazioni d’uso delle parti comuni stabilendo rigide
regole in ordine al modo di convocare le assemblee relative.

L’esame comparato dei due articoli può offrire dubbi derivanti dalle mag-
gioranze ivi previste. Infatti, nell’art. 1117/quater c.c., si prevede che in ipotesi
di “attività” che incidono negativamente ed in modo sostanziale sulla destina-
zione d’uso delle parti comuni la maggioranza assembleare prevista dal 2°
comma dell’art. 1136 c.c. (almeno 500 m/m e la maggioranza dei condòmini
partecipanti all’assemblea) possa deliberare la cessazione di tali “attività”.

L’iniziativa di diffidare l’esecutore può essere assunta peraltro autonoma-
mente sia dall’amministratore sia dai singoli condòmini.

Orbene la previsione è collegata alle previsioni dell’art. 832 c.c.8 nonché
alle previsioni dell’art. 1117/ter c.c. (cfr. nota 5, art. 2).

Nell’art. 1117/ter c.c. si prevede che la modificazione delle destinazioni
d’uso delle parti condominiali può ottenersi solo in presenza di una maggio-
ranza assembleare qualificata, e cioè i 4/5 del valore dell’edificio.

Le diverse maggioranze non sembrano contrastare fra loro (anche se po-
trebbero creare motivi di lite) in quanto le fattispecie riguardano situazioni di-
verse. La maggioranza così rilevante rende particolarmente difficile la
modificazione delle destinazioni d’uso “per soddisfare esigenze di interesse con-
dominiale”, mentre l’art. 1117/quater c.c. prevede la maggioranza “semplice”
per ottenere che cessino i comportamenti dei singoli condòmini che “incidono
negativamente e in modo sostanziale sulla destinazione d’uso delle parti co-
muni”, comportamenti che potrebbero essere tali da non comportare un “defi-
nitivo” cambio di destinazione delle parti comuni ma che potrebbero però
violare (anche temporaneamente) il pari utilizzo stabilito dall’art. 1102 c.c.

Per chiarire la diversità delle previsioni occorrerà tenere conto sia dell’art.
832 che dell’art. 833 c.c.9 e distinguere fra “jus utendi”, “jus abutendo” e “Jus
abusandi”.

Per meglio comprendere i comportamenti leciti e/o illeciti dei singoli con-
dòmini cerchiamo di rappresentare quelle situazioni che si possono verificare
più frequentemente:

a) apposizioni di arredi e/o piante nelle parti comuni;
b) protezione dalle intemperie dei posteggi in spazi comuni assegnati in

uso e/o locazione ai singoli condòmini;
c) istallazione di condizionatori, tubazioni, canne fumarie, ecc.;
d) occupazione degli spazi comuni con oggetti o beni mobili di esclusiva

proprietà del singolo condòmino;
e) utilizzo degli spazi comuni (es. locali tecnici, androni, locali stenditoio)

per finalità esclusive del singolo partecipante.

3 - Le novità legislative contenute nell’art. 1118 c.c..
L’articolo disciplina e regolamenta la questione trattata e cioè il diritto del

singolo condòmino sulle parti comuni.
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Il testo precedente stabiliva che il diritto era proporzionato al valore del
piano e porzione di piano.

La novella precisa che tale diritto è “proporzionale al valore dell’unità im-
mobiliare che gli appartiene”.

La diversa formulazione comporta una diversa ripartizione e contribuzione
alle spese sulle parti comuni e l’espressa previsione del divieto di rinuncia al
diritto su di essi ed al relativo onere contributivo.

3.1 - Il 4° comma, in particolare, affronta espressamente un argomento sul
quale vi è stato ampio ed a volte contrastante “dibattito” giurisprudenziale10.

Recependo l’indirizzo giurisprudenziale preesistente11 si deve ritenere, in
linea di massima, che la facoltà di distacco dagli impianti centralizzati di ri-
scaldamento e condizionamento è legittima solo quando ciò non arrechi nocu-
mento (identificato nei “notevoli squilibri di funzionamento”) in aggravi di
spesa per gli altri compartecipanti con riferimento all’impianto e quando il di-
stacco derivi da una comprovata inefficienza dell’impianto.

Non vanno però ignorate sia le previsioni della L. 10/1991 e relativi aggior-
namenti12 sia il rispetto delle direttive comunitarie in materia ed il conseguente
rispetto della necessità di risparmi energetici.

Con la norma si è cercato evidentemente di tutelare i contrapposti interessi
nel rispetto del corretto funzionamento dell’impianto, ignorando però total-
mente la giurisprudenza consolidatasi in relazione alla L. 10/1991 che preve-
deva con la maggioranza delle quote millesimali la possibilità assembleare di
trasformare gli impianti centralizzati in impianti autonomi13.

La nuova normativa non risolve però numerose problematiche per le quali
si deve tenere conto dell’obbligo di istallare sofisticati ed operosi termorego-
latori di cui alla D.P.R. 59/200914.

Il tentativo del legislatore non sembrerebbe peraltro non risolvere l’ipotesi
limite e cioè la decisione di distaccarsi da parte della maggioranza dei condò-
mini con i conseguenti maggiori oneri gestionali del servizio che rimarrebbero
a carico dei contrari.

La soluzione potrebbe rinvenirsi forse nella previsione di una soglia minima
di partecipanti all’impianto centralizzato, oltre la quale si perde l’interesse e
l’economicità al suo mantenimento e quindi la possibilità di dotarsi di impianti
singoli. Del resto, le nuove costruzioni rispondenti alle sempre più restringenti
normative in tema energetico, non prevedono più l’istallazione dell’impianto
centralizzato che, tra l’altro, comporta oneri di spesa per il Condominio e per
il singolo che, in ogni caso, non può sottrarsi alla contribuzione alle spese per
la conservazione delle parti comuni, a prescindere o meno dal mutamento
della destinazione d’uso della propria unità immobiliare.

4 - Conclusioni.
La norma in esame non ha risolto né risolverà la litigiosità condominiale

proprio perché ha cercato di offrire una maggior libertà alle iniziative del sin-
golo iniziative che, come tali, provocano sempre l’invidia dei “vicini”15.
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1 L’argomento affronta le problematiche poste dagli artt. 1117/bis, ter e quater,
1118 e 1102 del codice civile.

2 Quali ad esempio indicativamente e non esaustivamente quelle inerenti il servizio di
riscaldamento centralizzato (L. 10/1991), le barriere architettoniche (L. 13/1989), i
parcheggi (L. 122/1989), gli impianti in genere (L. 46/1990), gli impianti televisivi
(fra le altre il D.M. 11.11.2005, il D.Lgs. 259/2003, il D.P.C.M. 8.7.2013 ed il D.P.R.
156/1973, ecc.).

3 Tanto è vero che le previsioni sono state integrate dopo meno di un anno con il D.L.
145/2013(!) 

4 L’art. 1102 c.c. prevede infatti: “Ciascun partecipante può servirsi della cosa comune,
purché non ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri partecipanti di farne
parimenti uso secondo il loro diritto. A tal fine può apportare a proprie spese le mo-
dificazioni necessarie per il miglior godimento della cosa.
Il partecipante non può estendere il suo diritto sulla cosa comune in danno degli altri
partecipanti, se non compie atti idonei a mutare il titolo del suo possesso“.

5 Art. 1 L. 220/2012 - L’art. 1117 c.c. è sostituito dal seguente: «Art. 1117 (Parti
comuni dell’edificio) - Sono oggetto di proprietà comune dei proprietari delle singole
unità immobiliari dell’edificio, anche se aventi diritto a godimento periodico e se non
risulta il contrario dal titolo: 1) tutte le parti dell’edificio necessarie all’uso comune,
come il suolo su cui sorge l’edificio, le fondazioni, i muri maestri, i pilastri e le travi
portanti, i tetti e i lastrici solari, le scale, i portoni di ingresso, i vestiboli, gli anditi, i
portici, i cortili e le facciate; 2) le aree destinate a parcheggio nonché i locali per i
servizi in comune, come la portineria, incluso l’alloggio del portiere, la lavanderia,
gli stenditoi e i sottotetti destinati, per le caratteristiche strutturali e funzionali, all’uso
comune; 3) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere destinati all’uso
comune, come gli ascensori, i pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognari, i sistemi
centralizzati di distribuzione e di trasmissione per il gas, per l’energia elettrica, per
il riscaldamento ed il condizionamento dell’aria, per la ricezione radiotelevisiva e per
l’accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via cavo,
e i relativi collegamenti fino al punto di diramazione ai locali di proprietà individuale
dei singoli condòmini, ovvero, in caso di impianti unitari, fino al punto di utenza,
salvo quanto disposto dalle normative di settore in materia di reti pubbliche».
Art. 2 L. 220/2012 - Dopo l’art. 1117 c.c. sono inseriti i seguenti: «Art. 1117/bis
(Ambito di applicabilità) - Le disposizioni del presente capo si applicano, in quanto
compatibili, in tutti i casi in cui più unità immobiliari o più edifici ovvero più condo-
minii di unità immobiliari o di edifici abbiano parti comuni ai sensi dell’art. 1117. Art.
1117/ter (Modificazioni delle destinazioni d’uso) - Per soddisfare esigenze di interesse
condominiale, l’assemblea, con  un numero di voti che rappresenti i quattro quinti
dei partecipanti al condominio e i quattro quinti del valore dell’edificio, può modificare
la destinazione d’uso delle parti comuni. La convocazione dell’assemblea deve essere
affissa per non meno di trenta giorni consecutivi nei locali di maggior uso comune o
negli spazi a tal fine destinati e deve effettuarsi mediante lettera raccomandata o
equipollenti mezzi telematici, in modo da pervenire almeno venti giorni prima della
data di convocazione. La convocazione dell’assemblea, a pena di nullità, deve indi-
care le parti comuni oggetto della modificazione e la nuova destinazione d’uso. La
deliberazione deve contenere la dichiarazione espressa che sono stati effettuati gli
adempimenti di cui ai precedenti commi. Sono vietate le modificazioni delle destina-
zioni d’uso che possono recare pregiudizio alla stabilità o alla sicurezza del fabbricato
o che ne alterano il decoro architettonico. Art. 1117/quater. - (Tutela delle destina-
zioni d’uso) - In caso di attività che incidono negativamente e in  modo sostanziale
sulle destinazioni d’uso delle parti comuni, l’amministratore o i condòmini, anche sin-
golarmente, possono diffidare l’esecutore e possono chiedere la convocazione del-
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l’assemblea per far cessare la violazione, anche mediante azioni giudiziarie. L’assem-
blea delibera in merito alla cessazione di tali attività con la maggioranza prevista dal
secondo comma dell’art. 1136».
Art. 3 L. 220/2012 - L’art. 1118 c.c. è sostituito dal seguente: «Art. 1118 (Diritti
dei partecipanti sulle parti comuni) - Il diritto di ciascun condòmino sulle parti co-
muni, salvo che il titolo non disponga altrimenti, è proporzionale al valore dell’unità
immobiliare che gli appartiene. Il condòmino non può rinunziare al suo diritto sulle
parti comuni. Il condòmino non può sottrarsi all’obbligo di contribuire alle spese per
la conservazione delle parti comuni, neanche modificando la destinazione d’uso della
propria unità immobiliare, salvo quanto disposto da leggi speciali. Il condòmino può
rinunciare all’utilizzo dell’impianto centralizzato di riscaldamento o di condiziona-
mento, se dal suo distacco non derivano notevoli squilibri di funzionamento o aggravi
di spesa per gli altri condomini. In tal caso il rinunziante resta tenuto a concorrere
al pagamento delle sole spese per la manutenzione straordinaria dell’impianto e per
la  sua conservazione e messa a norma». 

6 Integrando l’elencazione dell’art. 1117 c.c..
7 Art. 1136 c.c. - Costituzione dell’assemblea e validità delle deliberazioni -

1° Comma: L’assemblea è regolarmente costituita con l’intervento di tanti condomini
che rappresentino i due terzi del valore dell’intero edificio e i due terzi dei partecipanti
al condominio. 2° Comma: Sono valide le deliberazioni approvate con un numero di
voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e almeno la metà del valore
dell’edificio. 3° Comma: Se l’assemblea non può deliberare per mancanza di numero,
l’assemblea di seconda convocazione delibera in un giorno successivo a quello della
prima e, in ogni caso, non oltre dieci giorni dalla medesima; la deliberazione è valida
se riporta un numero di voti che rappresenti il terzo dei partecipanti al condominio e
almeno un terzo del valore dell’edificio. 4° Comma: Le deliberazioni che concernono
la nomina e la revoca dell’amministratore o le liti attive e passive relative a materie
che esorbitano dalle attribuzioni dell’amministratore medesimo, nonché le delibera-
zioni che concernono la ricostruzione dell’edificio o riparazioni straordinarie di note-
vole entità devono essere sempre prese con la maggioranza stabilita dal secondo
comma. 5° Comma: Le deliberazioni che hanno per oggetto le innovazioni previste
dal primo comma dell’art. 1120 devono essere sempre approvate con un numero di
voti che rappresenti la maggioranza dei partecipanti al condominio e i due terzi del
valore dell’edificio. 6° Comma: L’assemblea non può deliberare se non consta che
tutti i partecipanti sono stati invitati alla riunione. 7° Comma: Delle deliberazioni
dell’assemblea si redige processo verbale da trascriversi in un registro tenuto dal-
l’amministratore.

8 Art. 832 - Il proprietario ha diritto di godere e disporre delle cose in modo pieno ed
esclusivo, entro i limiti e con l’osservanza degli obblighi stabiliti dall’ordinamento giu-
ridico. 

9 Art. 833 c.c. - “Il proprietario non può fare atti i quali non abbiano altro scopo che
quello di nuocere o recare molestia ad altri (ad esempio è un atto emulativo piantare
alberi sul proprio fondo, ad una distanza legale, ma con il solo ed esclusivo scopo di
impedire la vista del panorama al vicino)“.

10 Si vedano ex multis: Cass. 6923/2001; Cass. 5974/2004.
11 Cass. 778/2007: Cass. 15079/2006; Cass. 19893/2011; Cass. 5331/2012.
12 D.Lgs. 192/2005; D.Lgs. 311/2006; D.P.R. 59/2009; L. 99/2009.
13 Art. 26 L. 10/1991.
14 L’obbligo, salvo ulteriori rinvii, opererà dall’1.1.2016.
15 “L’erba del vicino è sempre più verde“.

■

* Avvocati del Foro di Roma



DALLA COLLABORAZIONE TRA I MUNICIPI
DI ROMA E L’ANACI E’ NATO 

SPORTELLO DEL CONDOMINIO
I (ex I) Lunedì 9,00-12,00 Donati - G. Pedone
Via Petroselli 50 - piano terra (salone demografico) Pistacchi

I (ex XVII) Mercoledì (1° e 3° mercoledì del mese)
Circ.ne Trionfale 19 15,30-18,00 Lucarini

II (ex II e III) Martedì 15,00-17,00 Fraschetti - Peruzzi
Via Dire Daua 11 Gonnellini

III (ex IV) Giovedì 10,00-12,00 Bertollini - Cervoni
Via Fracchia 45 Trombino - Volponi - Sanfilippo

IV (ex V) Giovedì 14,30-16,00 Buccella - Colangelo
Via Tiburtina 1163 Spena - della Corte - Pontuale

V (ex VI) Giovedì 9,30-12,00 Gamberoni 
Via Torre Annunziata 1 Murzilli - Arturi

V (ex VII) Mercoledì 10,00-12,30 Adamo - Giuliano
Via Prenestina 510 Orabona

VII (ex IX) Martedì 15,00-17,30 F. Pedone - Porru
Via Tommaso Fortifiocca 71 Patti

VII (ex X) Martedì 15,00-17,00 Lavy - Maggi
Piazza Cinecittà 11 Piccioni - De Medici

VIII (ex XI) Giovedì 15,00-17,00 Barchi - Pierangeli
Via Benedetto Croce 50 Zanier - Cesarini

IX (ex XII) Giovedì 15,00-16,30 De Bartolo - Maracci
Via Ignazio Silone, c/o U.R.P. (Primo Ponte) Traversi - Cesarini

X (ex XIII) Giovedì 15,30-18,00 Benvenuti - Morici
P.za Capelvenere 22 Casinovi

XII (ex XVI) Mercoledì 9,30-12,00 Carnevali - Ciaralli
Via Fabiola 14 Coricelli

XV (ex XX) Giovedì 10,00-13,00 V. Grasselli
Via Flaminia 872 M. Grasselli

Grottaferrata  Lunedì 10,00-12,00 Sebastiani
(comune) Patti

Dossier Condominio n. 145/201514



D o s s i e r

15Dossier Condominio n. 145/2015

Riflessioni semi serie
sulla posta elettronica

di Mauro L. Longarini *

C’era una volta, in un tempo neanche troppo lontano, un mondo in cui gli
amministratori vivevano sereni. Confidando sul fatto che nessuno ricordasse
a memoria gli orari di ricevimento e pochi valorosi scomodavano il servizio po-
stale per elencare i disagi del comune vivere, questi amministratori, riuscivano
egregiamente a compiere il proprio mandato, incontrando annualmente folle
domate dalla routine e dai pochi consiglieri, saggi custodi dei numeri dei pri-
missimi telefoni mobili. 

Purtroppo c’era una volta, in un tempo alquanto recente, un condomino in-
vidioso della serenità degli amministratori. Senza scomodare malefici o sorti-
legi, questo condomino decise semplicemente di inventare uno dei peggiori
incubi degli amministratori: l’email.

Scostandoci dal mondo delle fiabe, possiamo francamente asserire che la
grande rivoluzione della comunicazione è divenuta per la nostra categoria uno
strumento di perpetua sollecitazione professionale e, diciamocelo a chiare let-
tere, di enorme pressione… sud ombelicale.

Non è del resto vero che oggi la Sig.ra Rossi, adirata dalla scarsa azione
smacchiante del proprio detersivo scarichi le proprie ire chiedendo delucida-
zioni su un consuntivo oramai d’annata? E il Sig. Verdi, in attesa all’ufficio po-
stale, non impiega forse il suo telefono dell’ultima generazione per comunicarci
di avere il pianerottolo al buio da oltre un mese? Nulla sicuramente rispetto il
giovane e rampante Sig. Bianchi che, invidioso dell’attività notturna dei vicini,
propone a tutti i condomini schemi Excel pregni di improbabili intrugli contabili
col chiaro e duplice scopo di non voler pagare il saldo e screditare l’ammini-
stratore stesso?

Non potendo quindi l’amministratore esimersi dall’uso dell’email, fra un sor-
riso e l’altro, proviamo a stilare un breve vademecum di sopravvivenza alla
posta elettronica. Per prima cosa ricordiamoci che l’email è al nostro servizio,
al pari di una segretaria. Evitiamo quindi che sia l’email a calendarizzare i no-
stri impegni, ma al contrario, gli si dedichi un ritaglio di tempo strettamente
indispensabile. 
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Quando ci arriva una email

E’ fondamentale non farsi prendere dal panico al momento dell’accesso alla
propria casella, temendo vi siano in attesa decine di messaggi urgenti. Le vere
urgenze non viaggiano (o non dovrebbero – ma qui entriamo nel complesso
campo della psichiatria) per email: si affidano al pronto intervento. 

Si eviti accuratamente di attendere comunicazioni personali sull’email del
lavoro; che i festivi restino sacri, perché una splendida domenica di sole può
sempre essere guastata dal Sig. Bianchi.

Una volta cancellate pubblicità e promozioni, conviene sbrigare prima le
email che a naso sono di veloce risoluzione, per passare poi ai quesiti più com-
plessi. E’ bene tener presente che siamo noi a dover decidere la priorità, che
va ripartita assieme alle altre mille importanti incombenze professionali. Per
quanto possibile archiviate tutte le email, separandole in distinte cartelle per
condominio, perché un domani potrebbero tornare utili.  La regola del “te
l’avevo detto” non vale certo solo per i nostri clienti. E’ importantissimo ri-
spondere sempre in maniera cortese; le parole sullo schermo possono essere
lette con toni diversi ed un condomino permaloso può causare molti guai. Lad-
dove una email non possa essere gestita velocemente, la si evidenzi in modo
da non farla cadere nel dimenticatoio, specialmente se non siamo solo noi gli
unici destinatari. Se per alcune importanti email è bene stampare una copia
cartacea come archivio, altrettanto importante è registrare sul proprio com-
puter (non alla rinfusa ma nella giusta cartella) l’eventuale allegato. E della
ricevuta di ritorno cosa farne? Le scuole di pensiero in merito sono molteplici.
Personalmente mi accerto prima che il contenuto del messaggio giustifichi una
così poco elegante (nei nostri confronti) verifica. Ma non meno importante, si
tenga sempre presente che anche la ricevuta di ritorno concorre a fornire ai
condomini indizi sulle nostre abitudini lavorative. In sintesi: mai di domenica
e mai di notte. Farlo anche solo una volta potrà sempre essere rivendicato un
domani per cose ben più serie, oltre a far crescere nei condomini il convinci-
mento che l’amministratore è disponibile ventiquattro ore al dì.

Quando l’email la scriviamo noi

Vi è mai capitato di dover dettare per telefono ad un badante indiano la
vostra email? Non rendiamoci la vita complicata ed evitiamo di inserire nel-
l’indirizzo trattini alti, bassi, o puntini; sempre che non si voglia deliberata-
mente evitare d’essere contattati.

Riportate sempre sull’oggetto il condominio per cui si scrive; quando vi
giungerà risposta questa indicazione accelererà il processo di consultazione
ed archiviazione.

Separare su distinte email tematiche diverse, anche se il destinatario è il
medesimo, poiché la non risoluzione di un problema spesso avviene sempli-
cemente perché del problema ce ne siamo beatamente dimenticati. 

Grandissima cura occorre porre al rispetto della privacy. Non mettere mai
in contatto diretto fra loro condomini, a meno che non sia richiesto e da en-
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trambi accettato. Attenzione quindi al corretto uso dell’opzione “inoltra”; in
questo caso gli eventuali allegati, ed il resoconto delle precedenti email, po-
trebbero giungere al destinatario meno indicato. Evitare per quanto possibile
le email “corali” in cui tutti i condomini possono leggersi e rispondere fra loro.
Dietro l’angolo c’è sempre il rischio che una discussione degeneri o venga con-
siderata alla stregua di una delibera. Per le comunicazioni generiche è prefe-
ribile inserire i destinatari in modalità non visibile (CCN). Evitare anche di
rispondere immediatamente; più solerte sarà la controparte e più converrà far
“decantare” la risposta. Altrimenti la gara di velocità vi vedrà sicuramente
sconfitti, giacchè il condomino nulla facente è percentualmente presente in
ogni condominio, e voi sicuramente avrete di meglio da fare.

Per concludere, un buon sistema per conoscere meglio i propri condomioni
è analizzare l’email da cui vi arrivano. E’ innegabile che ci si potrà porre e con-
frontare diversamente se si dialoga con “ciccina78” piuttosto che con “Fidel48”.
Ma un occhio è conveniente darlo anche a quel che segue la fatidica chiocciola:
un generico “libero.it” non ci è certo d’aiuto nell’inquadrare il mittente, se non
per l’orario in cui lo stesso si è posto dinanzi il PC. Ma sapere che chi vi scrive
ha un account personale su “caseificiobianchi.it” o “equitalia.it”, talvolta, può
far la differenza: nel primo caso potremmo scoprire che il nostro moroso cro-
nico è titolare di un piccolo impero industriale; nel secondo scoprire che forse
qualcuno può darci una mano per risolvere una certa pratica in sospeso…

■

* Titolo
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Criticità del distacco
dal riscaldamento centralizzato

di Elisabetta Zoina *

All’interno del richiamato quadro normativo pubblicistico, secondo una di-
rettrice diametralmente opposta, avente come obiettivo ed interesse la tutela
dei diritti del singolo condomino verso il condominio rispetto all’uso ed al le
spese del bene comune riscaldamento, si è mosso il Legislatore della novella
L. 220/2012, rendendo diritto positivo gli orientamenti e le evoluzioni giuri-
sprudenziali in materia di distacco, sotto un profilo squisitamente privatistico,
però.

ART. 1118 c.c. 4° COMMA:
“Il condomino può rinunciare all’utilizzo dell’impianto centralizzato di riscal-

damento o di condizionamento, se dal suo distacco non derivano notevoli squi-
libri di funzionamento o aggravi di spesa per gli altri condomini. In tal caso il
rinunziante resta tenuto a concorrere al pagamento delle sole spese per la ma-
nutenzione straordinaria dell’impianto e per la sua conservazione e messa a
norma”.

Ma, nel presunto contrasto tra norme privatistiche e pubblicistiche, come
scriveva il dott. Franco Petrolati, magistrato della IV sez. della Corte D’appello
di Roma ed autore di numerose opere in materia condominiale, dovrebbe pre-
valere l’interesse pubblico: 

“il presunto diritto al distacco disegnato dall’art. 1118 c.c. è destinato ad
affievolire di fronte alle inderogabili esigenze di ordine pubblico imposte dal ri-
sparmio energetico, profilandosi come residuale, ove, cioè, non possa realiz-
zarsi diversamente l’adeguamento agli standard invalsi nell’uso razionale
dell’energia” (dott. Franco Petrolati, in “Il codice del condominio”, Giuffrè, aprile
2014, pag. 85).

Anche la dott.ssa Gisella Dedato, da magistrato Civile presso la sez. 5ª del
condominio (con la sentenza 9477/2010 in Giudizio da me patrocinata e perso)
affermava “le disposizioni della legge 10/1991 (in punto di installazione conta-
bilizzatori) per il loro carattere pubblicistico prevalgono sulla disciplina privati-
stica, donde l’autonomia negoziale delle parti risulta limitata.”

E poiché oggi l’adozione dei sistemi di contabilizzazione calore è “obbliga-
toria”, in forza di norma di rango primario, il D. Lgs. 102/2014, in quanto in-
tervento stimato “necessario” per il raggiungimento dell’obbiettivo del
risparmio energetico, si ritiene che lo spazio per il distacco si sia assottigliato

c
o
n
d
o
m
i
n
i
o

19

D o s s i e r

Dossier Condominio n. 145/2015



ulteriormente e residuerebbe per le sole ipotesi in cui il Condominio non possa,
per documentate ragioni tecniche e di costi, adottare i sistemi obbligatori di
contabilizzazione del calore o ai casi in cui ci si trovi in presenza di oggettive
carenze dell’impianto condominiale che non consentano ad una unità immobi-
liare di poter godere della normale erogazione di calore e non sia possibile in-
tervenire sull’impianto per ovviare alle disfunzioni lamentate.

Si consideri che un ulteriore elemento che dovrebbe portare a scoraggiare
i distacchi è l’obbligo, per i nuovi impianti - caldaie autonome, di canna fumaria
che arrivi fin sopra il colmo del tetto dell’edificio (ex legge 90/2013 di conver-
sione del D.L. 63/2013).

Resta inteso che si tratta di interpretazioni e non di certezze e di interpre-
tazioni elaborate a favore dell’amministratore, ovvero nel senso di semplificare
ed agevolare la gestione del condominio piuttosto che di incrementarne le pro-
blematicità.

In ogni caso, oltre a questo spazio residuale per il distacco, restano ovvia-
mente da risolvere tutti i casi pregressi di distacco avvenuto e da capire come
conciliarli con la contabilizzazione.

Con i colleghi dell’Ufficio Legale ANACI Roma, raccogliendo le preziose indi-
cazioni del Centro Studi Nazionale ANACI,1 abbiamo elaborato una sorta di
prontuario dell’amm.re di condominio per la risoluzione di alcune delle ricorrenti
questioni sottoposteci in materia di distacco, che oggi vi propongo con qualche
variazione ed integrazione a risposta di molti dei quesiti pervenuti in questi
giorni.

Il quesito più ricorrente ed a monte è: 

Cosa deve fare l’amministratore quando riceve la comunicazione di di-
stacco?

Preliminarmente, l’amministratore informa il condomino della normativa
pubblicistica in materia e dell’obbligo di portare la canna fumaria sul colmo del
tetto ex legge 90/2013 di conversione del D.L. 63/2013  (informazioni che do-
vrebbero scoraggiare il condomino che vuole distaccarsi). Inoltre:

➔ Se l’amministratore riceve dal condomino una semplice comunicazione, non
accompagnata dalla perizia: 
L’amministratorere richiede a detto condomino la perizia redatta da un tec-

nico abilitato, che attesti  l’assenza di notevoli squilibri di funzionamento o l’as-
senza di aggravi di spesa per gli altri condomini a seguito del distacco (di
seguito accenneremo ai requisiti di questa perizia).

Infatti, l’art. 1118 c.c. subordina l’esercizio del diritto individuale al distacco
alla sussistenza dei due presupposti tecnici richiamati ovvero 1) dell’assenza
di notevoli squilibri di funzionamento dell’impianto o 2) dell’assenza di aggravi
di spese per gli altri condomini, con onere probatorio del richiedente che il di-
ritto vuole far valere, anche ex art. 2697 c.c. (Chi vuol far valere un diritto in
giudizio deve provare i fatti che ne costituiscono il fondamento”).
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➔ Se il distaccante non fornisce la perizia richiesta:
L’amministratore porta la questione in assemblea e si ritiene che l’assemblea

possa anche vietare il distacco motivando espressamente a verbale il divieto
(ovvero che non è stata data prova dei presupposti tecnici che legittimano
l’esercizio del diritto al distacco) oppure  potrà richiedere la perizia di cui sopra.

Risulta importante motivare eventuale opposizione al distacco in quanto, la
delibera che in presenze delle condizioni di legge vieta il distacco è  per la Cas-
sazione è nulla (Cass. sez. 6ª, 03.04.2012, n. 5331, Cass. 22 marzo 2011 n.
6481, Cass. 30.03.2006 n 7518), nel mentre è possibile che sia, a contrario,
ritenuta valida la delibera che vieta il distacco in assenza della prova delle con-
dizioni previste da legge.

➔ L’amministratore che riceve dal condomino la comunicazione di distacco
deve sempre convocare l’assemblea e notiziarne in merito il Condominio:
Ovviamente all’ODG l’amministratore porrà la “comunicazione” di distacco,

e non “l’autorizzazione” al distacco ex art. 1118 c.c., essendo l’assemblea chia-
mata non già ad autorizzare il distacco, cioè a concedere e/o costituire un di-
ritto, ma a valutare se ne sussistono i presupposti tecnici per l’esercizio.

Alcuni amministratori, ricevute le comunicazioni di distacco, non  riportano
la questione in assemblea, limitandosi a prenderne atto anche ai fini della ri-
partizione delle spese.

Tale prassi non risulta corretta, per diversi ordine di motivi:
1) l’amministratore non consente all’assemblea di valutare se richiedere la pe-

rizia al distaccante, qualora non prodotta sebbene anche richiesta dall’ l’am-
ministratore, o una controperizia, se i risultati della perizia di parte non
convincono.

2) Il distacco presuppone pur sempre un intervento sui beni comuni ed ai sensi
del novellato art. 1122 c.c. “Nell’unità immobiliare di sua proprietà ovvero
nelle parti normalmente destinate all’uso comune, che siano state attribuite
in proprietà esclusiva o destinate all’uso individuale, il condomino non può
eseguire opere che rechino danno alle parti comuni ovvero determinino pre-
giudizio alla stabilità, alla sicurezza o al decoro dell’edificio. In ogni caso è
data preventiva notizia all’amministratore che ne riferisce all’assemblea”.
Ed “in ogni caso” sembra riferirsi ad ogni tipo di intervento sui beni comuni
e non solo a quelli potenzialmente pericolosi.

3) Ai sensi del DPR 74/2013, che ridefinisce le competenze del terzo respon-
sabile per la conduzione, manutenzione e conformità a legge dell’impianto,
occorrerà che l’intervento di distacco venga effettuato dal terzo responsa-
bile, non potendo il tecnico del singolo condomino manomettere alcunchè.
E’ pur vero che materialmente il “distacco” avviene dopo il punto di dirama-
zione ai sensi dell’articolo 1117 c.c., tuttavia, come l’articolo 1118 comma
4° stesso riconosce, questa operazione va ad incidere sull’impianto com-
plessivo di distribuzione.
Si potrebbero intravedere una responsabilità dell’amministratore per l’ipotesi

di mancata convocazione dell’assemblea sul punto, ovvero responsabilità pro-
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fessionale per inadempimento al mandato ricevuto e quindi ai compiti propri
dell’amm.re (disciplinare l’uso dei beni comuni, compiere atti conservativi d ei
beni comuni, convocare l’assemblea nei casi previsti dalla legge …). Si consi-
deri, peraltro, che non convocare l’assemblea nei casi previsti dalla legge (e
per la fattispecie potrebbe valere quanto previsto dall’art. 1122. c.c) potrebbe
portare - extrema ratio - alla revoca ex art. 1129 c.c. comma 12 n. 1 (cioè
omessa convocazione dell’assemblea nei casi previsti dalla legge). 

E, di contro, se l’amm.re disattendesse del tutto la comunicazione di di-
stacco, potrebbe essere il condomino ad agire verso l’amm.re per danni.

➔ Nell’assemblea chiamata a valutare la comunicazione di distacco si potranno
verificare le seguenti ipotesi: 
1) la perizia del distaccato è esaustiva, perché dalla stessa si desume chia-

ramente che sono rispettate le condizioni  poste dal comma 4 dell’art.
1118 c.c. ed allora il distacco è legittimo e l’assemblea ne prende atto;

2) la perizia del distaccato non sembra completa ed esaustiva ed allora l’as-
semblea chiede al condomino di procedere ad una integrazione della pe-
rizia;

3) la perizia del distaccato non fornisce la prova del rispetto dei limiti con-
tenuti nella norma o i risultati non risultano condivisibili ed allora l’as-
semblea decide di dare incarico ad un tecnico di redigere una
controperizia (a spese del condominio), documento da utilizzare come
prova documentale in ipotesi di eventuale contenzioso con il condomino
distaccato

4) la perizia del condòmino attesta che il distacco non rispetta le condizioni
dell’art. 1118 comma 4 c.c. ed allora l’assemblea potrà vietare il distacco
con motivazione espressa a verbale (ovvero mancanza dei presupposti
di legge del diritto al distacco).

Se il condomino, cui l’assemblea ha vietato il distacco in assenza della prova
delle condizioni richieste dall’art. 1118 comma 4 c.c., si distacca lo stesso il
condominio lo diffida a ripristina la situazione quo ante (riallaccio) e potrà pro-
muovere una causa per far accertare la illegittimità del distacco.

Molte delle domande pervenute attengono ai requisiti della perizia che il di-
staccante ha l’onere di presentare.

Si ritiene che la perizia deve essere redatta da un tecnico abilitato, secondo
quanto prescritto dal Dm 37/2008, cui rimanda anche il recente Dpr 74/2013,
che ha ridisegnato il tema della conduzione e dei controlli degli impianti termici.
Nella fattispecie, il professionista deve essere iscritto agli albi professionali ed es-
sere in possesso delle specifiche competenze tecniche in materia di trattamento
degli impianti di riscaldamento dotati di canne fumarie collettiva ramificate. 

All’interno del documento devono essere presenti varie informazioni, innan-
zitutto l’accertamento dello stato dei consumi della caldaia  e la proiezione del
consumo ipotizzato, in caso di distacco. In secondo luogo, la perizia va corre-
data da una previsione che attesti come, in virtù delle caratteristiche tecniche
dell’impianto, il distacco non creerà notevoli squilibri all’impianto centrale. 
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Non pochi quesiti richiedono come gestire i distacchi ante riforma Legge
220/2012, ovvero come si deve comportare l’amministratore nei confronti di
quei condomini che si siano distaccati ante riforma, per i quali una delibera as-
sembleare, ovvero una norma del Regolamento di condominio, o ancora una
sentenza, abbiano stabilito una loro, pur minima, compartecipazione alle spese
di combustibile dalle quali l’art. 1118 c.c. esonera totalmente i distaccati.

Si ritiene che l’amministratore dovrà continuare ad applicare la percentuale
stabilita dalla delibera, dal regolamento o dalla sentenza.

L’art. 1118 comma 4 c.c. non è norma inderogabile e pertanto l’accordo
(negoziale) scaturente dalla delibera o dal regolamento, ovvero la statuizione
contenuta in una sentenza passata in giudicato (non più controvertibile) costi-
tuiscono la fonte regolatrice del regime di spesa applicato al caso specifico. Si
consideri che l’art. 1123 c.c., in punto di ripartizione delle spese, fa salva la
“diversa convenzione”.

Peraltro la legge non è retroattiva (art. 11 delle Preleggi) e non potrebbe
pertanto applicarsi a casi precedenti già definiti.

Si osservi, ancora, che la quota per i consumi posta a carico dei distaccati
era, o meglio sarebbe dovuta essere,  il frutto ed il risultato di un’indagine tec-
nica con la quale quantificare la quota della dispersione del calore cioè l’incre-
mento di spesa a carico degli altri condomini a seguito del distacco, per il
combustibile necessario ad ottenere lo stesso quantitativo di calore precedente
al distacco stesso. L’adozione da parte dell’assemblea condominiale di rapporti
percentuali dei c.d. consumi involontari, senza il supporto della perizia tecnica,
era ed è prassi erronea che espone la delibera alla contestazione da parte del
soggetto distaccante che non abbia accettato la quota accollatagli dall’assem-
blea, e che potrebbe eccepire il vizio della delibera per eccesso di potere.

Alla luce di quanto esposto,  coloro che, in forza di distacchi ante riforma,
pagano una certa quota di consumo (tecnicamente compensativa dell’aggravio
di costi per gli altri condomini), ai sensi del dettato dell’art. 1118 c.c. non avreb-
bero  proprio il diritto a rimanere distaccati, perché la quota che pagano com-
prova, appunto, l’esistenza di aggravi di costi per gli altri per gli altri condomini.

Quali sono in concreto le spese dalle quali è esonerato il distaccante?
E quali le condizioni per poter procedere al distacco?

Ai sensi del disposto dell’art. 1118 c.c. il distaccante deve contribuire alle
spese per la manutenzione straordinaria, dell’impianto, per la sua conserva-
zione e messa a norma.

Orbene, per una definizione di “manutenzione straordinaria” dell’impianto
termico trova necessariamente applicazione il DPR 412/1993 il quale da la de-
finizione di questa voce all’articolo 1 lettera i), definizione, identica a quella
prevista nell’allegato A al D. Lgs 311/2006: “per «manutenzione straordinaria
dell’impianto termico», si intendono gli interventi atti a ricondurre il funziona-
mento dell’impianto a quello previsto dal progetto e/o dalla normativa vigente
mediante il ricorso, in tutto o in parte, a mezzi, attrezzature, strumentazioni,
riparazioni, ricambi di parti, ripristini, revisione o sostituzione di apparecchi o
componenti dell’impianto termico”.
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Di contro, per la voce “conservazione” non esiste una definizione. La Giuri-
sprudenza, richiamando anche l’articolo 1104 del codice civile, ritiene che le
spese per la conservazione attengano all’integrità del bene e riguardano le ero-
gazioni per la conservazione in senso stretto, per la manutenzione ordinaria e
straordinaria e per le riparazioni, ed afferiscono all’utilità oggettiva del bene
(Cassazione Civile, Sez. II, 25.03.2004 n. 5975).

E’ quindi un concetto persino più ampio rispetto alla semplice manutenzione
ordinaria che, però deve intendersi ricompresa. Giova anche in questo caso ri-
chiamare la definizione che l’allegato A al D. Lgs 311/2006 da a tale voce: «per
“manutenzione ordinaria dell’impianto termico”, si intendono le operazioni spe-
cificamente previste nei libretti d’uso e manutenzione degli apparecchi e com-
ponenti che possono essere effettuate in luogo con strumenti ed attrezzature
di corredo agli apparecchi e componenti stessi e che comportino l’impiego di
attrezzature e di materiali di consumo d’uso corrente».

La “messa a norma”: si devono intendere tutti quegli interventi sull’impianto
termico determinati da obblighi di legge.

Restano dunque escluse solo le spese per il godimento del bene le quali, at-
tenendo all’uso delle cose comuni, scaturiscono da un fatto soggettivo, perso-
nale, mutevole, se si vuole escludere anche la spesa per il terzo responsabile
che si ritiene spese obbligatoria connessa alla gestione dell’impianto (contra-
riamente però a ben più autorevoli pareri in dottrina che includono le spese
per il terzo responsabile tra quelle da esonerare).

Si tratta in sostanza di un esonero solo dai consumi per il combustibile e
dall’energia elettrica necessaria per la produzione e la distribuzione del calore.

Peraltro, se si considera che normalmente un consumo indiretto (inteso
come dispersione di calore) si verifica sempre, e questo verrebbe a gravare
sugli altri condomini, si dovrebbe concludere che in ogni distacco mancherebbe
il presupposto del “aggravi di spese per gli altri condomini”, con impossibilità
di procedervi, salvo eventuali accordi in sede assembleare, come accadeva ante
riforma Legge 220/2012.

La Corte di Cassazione, anche di recente, con sentenza 30 aprile 2014, n.
9526, ha confermato un orientamento secondo il quale ci sarebbe, sempre, un
aggravio di costi per gli altri condomini se non si verificasse un risparmio di
spesa dei consumi a distacco avvenuto nelle gestioni successive.  

A dirla con un esempio: se il condominio Alfa spende per il combustibile per
l’impianto 100 e la quota parte del distaccante è 10, a distacco avvenuto il con-
sumo dovrebbe essere circa 90. E se ciò non avviene il distaccato deve contri-
buire interamente anche alle spese di consumo, difettando i presupposti per il
distacco poiché la quota che non sarebbe posta a carico del distaccato grave-
rebbe sugli altri. 

Soluzione limite ed invero tecnicamente non condivisibile perché i consumi
di ogni anno dipendono anche da fattori esterni, quali la rigidità della stagione
ed una comparazione delle spese dei consumi nei vari anni non appare un pa-
rametro attendibile. 

Per quanto attiene al requisito dello “squilibrio termico di funzionamento”,
si deve intendere che esso faccia riferimento allo squilibrio impiantistico e non



a quello termico dovuto alle differenze di temperature all’interno degli appar-
tamenti (Cassazione Civile, Sez. II, 27.05.2011 n. 11857). 

Lascia basiti l’uso dell‘aggettivo qualificativo “notevole” che non si concilia
con un testo di legge ma altrettanto sconfortati lascia l’ulteriore conseguenza
di tale requisito che ingenererebbe una disparità di trattamento per l’ipotesi di
distacchi multipli nel tempo. Infatti, se ai primi distacchi difficilmente si po-
trebbe registrare un “notevole” squilibrio di funzionamento, esso certamente
ricorrerebbe per successivi distacchi, risultando a quel punto l’impianto sovra-
dimensionato e anti economico. 

Con la conseguenza che il diritto al distacco ricorrerebbe per i primi distacchi
ma non per gli altri! 

Il divieto di distacco previsto dal Regolamento di condominio
Poiché l’art. 1118 comma 4 c.c. non è tra gli articoli del codice civile dichia-

rati inderogabili dal comma 4° dell’art. 1138 c.c., il regolamento di condominio
può prevedere il divieto di distacco o un regime di compartecipazione alle spese
di combustibile e di gestione, per le ipotesi di distacco consentito, diverso da
quello previsto dall’art. 1118 c.c. ed in tal caso prevarrebbe il regolamento.
Ovvero, prevale il regolamento di contenuto contrattuale sull’art. 1118 c.c.

Va, tuttavia, segnalato, che una recente sentenza della Corte di Cassazione,
Cass. sezione 2ª n. 19893 del 29.09.2011, ma comunque precedente alla ri-
forma Legge 220/2014, ha stabilito, al contrario, che il regolamento di condo-
minio, anche se contrattuale, non può menomare i diritti che ai condomini
derivano dalla legge che tuteli interessi pubblici superiori. 

Il linea con questo orientamento è uno dei primi pronunciamenti giurispru-
denziali (Ordinanza di Torino del 20.01.2014) in materia, che considera non
meritevole di tutela per contrarietà all’ordine pubblico la norma del Regola-
mento che vieta il distacco.

Suggerimento: si consiglia di rappresentare in assemblea il contrasto tra la
norma dell’art. 1118 comma 4 c.c. e la sentenza in questione, lasciando all’as-
semblea la decisione di non consentire il distacco vietato dal Regolamento di
condominio e rappresentando la eventualità che per conseguenza possa essere
impugnata la relativa delibera.

Il condòmino che rifiuta di consentire la contabilizzazione nel proprio
appartamento.

Se l’assemblea ha deliberato di passare al sistema di contabilizzazione del
calore, come ora da obbligo di legge,  tutti devono consentire le opere e restano
vincolati al delbierato anche i dissenzienti e gli assenti (art. 1137 c.c.). 

Ove la questione non si risolva bonariamente, l’amministratore ha la possi-
bilità di agire giudizialmente in via di urgenza per ottenere dal Giudice un prov-
vedimento che gli consenta di accedere alla proprietà esclusiva. Ex art. 843
c.c.: “Il proprietario deve permettere l’accesso e il passaggio nel suo fondo,
sempre che ne venga riconosciuta la necessità, al fine di costruire o riparare
un muro o altra opera propria del vicino oppure comune”. 

Dossier Condominio n. 145/201526
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In alternativa è anche possibile e legittimo che l’amministratore (meglio, l’as-
semblea) attribuisca al condòmino renitente l’intero consumo che risulta per dif-
ferenza rispetto a quanto contabilizzato, come se avesse le valvole sempre
completamente aperte alla massima potenza. In tale senso soccorre la sentenza
già citata del Tribunale di Roma n.9477/2010 G.U. D.ssa Dedato, secondo la
quale che “non può ritenersi arbitraria la decisione di attribuire la massima po-
tenza calorica ai radiatori che sono sprovvisti di contabilizzatori del calore, in
quanto, non essendo provvisti i radiatori di valvole di chiusura […], appare ra-
gionevole ritenere che il consumo sia pari alla massima potenza calorica del ra-
diatore.”

Il condòmino che rifiuta l’installazione essendo già distaccato
In tale caso particolare il rifiuto appare in linea di massima giustificabile. I

misuratori condominiali non potrebbero svolgere la loro funzione sull’impianto
singolo e non avrebbero utilità.

Il condomino già contabilizzato che vuole distaccarsi
Il condomino non usa l’immobile e quindi il riscaldamento  le valvole sono

sono chiuse. Si chiede se può distaccarsi e se sia necessaria la perizia.
Premettendo che il non uso dell’impianto centralizzato non consente esonero

dalla spese (Cass. 10560/2001, Cass 5813/2001) perché “il singolo condomino
non ha firmato un contratto con prestazioni corrispettive con il condominio”,2

alla luce di quanto già esposto si deve ritenere esistere una valutazione nega-
tiva a tale operazione, desumibile dal sistema normativo pubblicistico.

In ogni caso, nella fattispecie rappresentata esiste anche un regolamento
che sancisce l’impossibilità di sottrarsi alle spese riscaldamento rinunciando al
riscaldamento e che prevarebbe rispetto al dettato dell’art. 1118 c.c.

Ciò premesso, si ritiene che il distacco sia escluso ma in ogni caso, pur vo-
lendolo astrattamente concepire, si imporrebbe comunuqe la necessità di una
perizia che difficilmente, considerando il sistema di contabilizzazione, potrebbe
portare a dimostrare l’assenza tecnica dell’aggravio di costi.

■

* Titolo

_________

1) Il distacco dall’impianto centralizzato di riscaldamento o di condizionamento - testo
a cura di Edoardo Riccio e Massimo Ginesio, approvato dal Centro Studi Nazionale in
data 09.11.2013.

2) Avv. Carlo Patti, “Contabilizzazione del calore: casi particolari in condominio” Semi-
nario Anaci Roma 15.05.2012.
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N O T I Z I EN O T I Z I E
AGGIORNAMENTO ISTAT - VARIAZIONI ANNUALI

Dicembre 2012 - Dicembre 2013    0,6% (75% = 0,450%)    G.U. 27/1/2014        n. 21

Gennaio 2013 - Gennaio 2014        0,6% (75% = 0,450%)    G.U. 5/3/2014          n. 53

Febbraio 2013 - Febbraio 2014       0,5% (75% = 0,375%)    G.U. 31/3/2014        n. 75

Marzo 2013 - Marzo 2014              0,3% (75% = 0,225%)    G.U. 23/4/2014        n. 94

Aprile 2013 - Aprile 2014               0,5% (75% = 0,375%)    G.U. 11/6/2014      n. 133

Maggio 2013 - Maggio 2014           0,4% (75% = 0,300%)    G.U. 21/6/2014      n. 142

Giugno 2013 - Giugno 2014           0,3% (75% = 0,225%)    G.U. 25/7/2014      n. 171

Luglio 2013 - Luglio 2014               0,1% (75% = 0,075%)    G.U. 22/8/2014      n. 194

Agosto 2013 - Agosto 2014            – 0,1% (75% = –0,075%)  G.U. 22/9/2014      n. 220

Settembre 2013 - Settembre 2014   – 0,1% (75% = –0,075%)  G.U. 24/10/2014    n. 248

Ottobre 2013 - Ottobre 2014                    

Novembre 2013 - Novembre 2014              
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APERTURA DEL CENTRO ELABORAZIONE DATI PER IL SERVIZIO
DI PAGHE E CONTRIBUTI RELATIVO AI DIPENDENTI DI CONDOMINIO

E AGLI STUDI PROFESSIONALI DEGLI AMMINISTRATORI

Anaci Roma Service s.r.l. è lieta di annoverare tra i servizi professionali che può
offrirti, la nascita del C.E.D. per il “servizio di buste paga”.
I nostri punti di forza sono:
• abbattimento del costo del servizio;
• tutela dell’associato ANACI con la verifica dei contratti, indennità e rispetto del

C.C.N.L;
• assunzioni temporanee per le sostituzioni dei dipendenti di fabbricato;
• assistenza nelle conciliazione in caso di vertenze;
• servizi collaterali, indispensabili alla professione di Amministratore;
• professionalità, servizio on-line, reperibilità per le urgenze.   
Potrai scegliere se iscrivere il tuo condominio (€ 100,00 + iva ogni anno) ad A.R.S.,
usufruendo del prezzo scontato di € 21,00 + iva per ogni busta paga (comprensivo
di: compilazione cedolino, tenuta libro unico del lavoro, inoltro uniemens mensile,
mod. CUD, autoliquidazione Inail, calcolo TFR annuale, fac simile mod. 770 relativo
ai compensi del personale) ed usufruire degli ulteriori servizi fondamentali per la
tua attività professionale  (vedi costi nell’ area riservata del sito www.anaciroma.it
– LOGIN in alto a destra in homepage) o semplicemente usufruire del servizio
paghe, al costo promozionale di € 25,00 + iva, sempre e comunque vantaggioso
rispetto ai prezzi di mercato.
Ti ricordo che l’iscrizione del tuo condominio ad Anaci Roma Service, ti permetterà
oltre che abbattere i costi del condominio e del tuo studio, di usufruire, unitamente
ai tuoi amministrati di ulteriori servizi scontati (catasto, conservatoria, invio mo-
dello 770, certificati fallimentari, recupero crediti, lettere di sollecito legale, vidi-
mazione libri assemblea e amministratore, volture codice fiscale del condominio,
ecc. ecc.) e sopratutto , consulenze gratuite ai condomini.
Il servizio è attivo dal 3 gennaio 2014 ed il C.E.D. (linea telefonica dedicata
06/42020941), che rispetterà il seguente orario:
• dal lunedì al venerdì dalle ore 9,00 alle ore 12,00
• il servizio di consulenza inizierà il 7 gennaio 2014 ed un consulente del lavoro

sarà a tua disposizione il martedì e giovedì mattina, di ogni settimana.
Al fine di tutelarti, A.R.S. si impegnerà a raccogliere, inizialmente, tutte le infor-
mazioni di ciascun dipendente di fabbricato e dei tuoi eventuali dipendenti, per ef-
fettuare uno screening dell’attuale busta paga, delle eventuali indennità lavorative
se conformi al Contratto Collettivo Nazionale di Lavoro dei dipendenti di fabbricati
e degli studi professionali.

ADESSO CI MANCA SOLO IL TUO CONTRIBUTO.
Con l’occasione ti ricordo che A.R.S. srl è di proprietà ANACI ROMA e quindi è
anche Tua.
Il tuo contributo ci permetterà di aiutarti nell’espletamento della tua Professione.
Gli utili saranno reinvestiti a favore dei soci con l’ampliamento della gamma dei
servizi, lo sviluppo della formazione e della cultura, la promozione e la pubbliciz-
zazione dell’immagine dell’amministratore ANACI.
Nell’augurarti uno splendido 2014, ti aspetto fiducioso.

ANACI ROMA SERVICE s.r.l.
Presidente del C.d.A.
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COEFFICIENTI DI RIVALUTAZIONE TFR
 1982      8,39%         1990    6,28%       1998     2,63%      2006     2,75%
 1983    11,06%         1991    6,03%       1999     3,10%      2007     3,49%
 1984      8,09%         1992    5,07%       2000     3,54%      2008     3,04%
 1985      7,93%         1993    4,49%       2001     3,22%      2009     2,22%
 1986      4,76%         1994    4,54%       2002     3,50%      2010    2,94%
 1987      5,32%         1995    5,85%       2003     3,20%      2011    3,88%
 1988      5,59%         1996    3,42%       2004     2,79%      2012    3,30%
 1989      6,38%          1997    2,64%       2005     2,95%      2013   1,92%

MISURA INTERESSI LEGALI
5% Fino al 15/12/90 (art. 1284 c.c.)
10% Fino al 31/12/96 (legge 26/12/90, n. 353)
5% Dal 1/1/97 (legge 23/12/96, n. 662)
2,5% Dal 1/1/99 (D.M. 10/12/98)
3,5% Dal 1/1/2001 (D.M. 11/12/00)
3% Dal 1/1/2002 (D.M. 30/11/01 in G.U. 290 del 14/12/2001)
2,5% Dal 1/1/2004 (D.M. 1/12/03 in G.U. 286 del 10/12/2003)
3% Dal 1/1/2008 (D.M. 12/12/07 in G.U. 291 del 15/12/2007)
1% Dal 1/1/2010 (D.M. 4/12/09 in G.U. 291 del 15/12/2009)
1,50% Dal 1/1/2011 (D.M. 7/12/10 in G.U. 292 del 15/12/2010)
2,50% Dal 1/1/2011 (D.M. 12/12/11 in G.U. 291 del 15/12/2011) 
1% Dal 1/1/2014 (D.M. 12/12/13 in G.U. 292 del 13/12/2013) 



QUALITÀ DELLA VITA
L’annuale classifica del quotidiano Il sole 24 ore sulla vivibilità nelle 107

province italiane vede Ravenna al primo posto ed ultima Agrigento alla luce di
parametri che definiscono la “qualità della vita”. Il tenore di vita, l’abitazione,
l’inflazione, il tempo libero, il benessere, la ristorazione, i giovani, gli stranieri,
la microcriminalità, l’ordine pubblico, la densità demografica, ecc.

Roma è dodicesima con un notevole miglioramento rispetto al 2013 (Milano
ottava); Viterbo 71, Latina 73, Rieti 78, Frosinone 89.

DETRAZIONI FISCALI
La legge di stabilità (n. 190/2014) ha prorogato al 31 dicembre 2015 sia la

detrazione 50% sugli interventi di ristrutturazione edilizia, sia quella del 65%
sui lavori per la riqualificazione energetica.

ANAGRAFE CONDOMINIALE
Il Tribunale di Trento (ordinanza 1/12/2014) ha revocato un amministratore

non ha rispettato tale obbligo (art. 1130 n. 6) ritenute gravi irregolarità, senza
considerare attenuanti per l’amministratore non professionista nominato se-
condo un avvicendamento annuale fra i residenti nello stabile.

FATTURA E-MAIL ED IMPOSTA DI BOLLO

N O T I Z I EN O T I Z I E
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REGISTRAZIONE CONTRATTI DI LOCAZIONE

Il nuovo contratto va presentato ad uno degli Uffici Entrate entro trenta giorni
dalla decorrenza del contratto in tre copie (ciascuna con marca da bollo da euro
16,00, contrassegno telematico rilasciato dall’intermediario) unitamente alla copia
del Modello F23 che attesta l’avvenuto pagamento dell’imposta di registro 2%
(minimo di euro 67,00) da calcolare sul totale del canone annuo con arrotonda-
mento all’unità di euro. Due copie del contratto vengono restituite subito. Dal
1/7/2010 è previsto l’obbligo di indicare i dati catastali di riferimento.

In occasione di successivi rinnovi o proroghe è sufficiente effettuare il solo
versamento dell’imposta sul totale annuo del canone aggiornato con Mod. F23
(non esiste minimale). È possibile beneficiare di uno sconto sull’imposta (alla re-
gistrazione del contratto iniziale) anticipando il pagamento per tutto il periodo di
vigenza del contratto (quattro o sei anni). In caso di risoluzione anticipata del
contratto è dovuta l’imposta di registro di euro 67,00 (entro 30 gg. dall’evento).

È possibile utilizzare la modalità telematica per la registrazione; il pagamento
on line è contestuale utilizzando lo specifico modello compresa l’imposta di bollo
con addebito su c/c esistente presso banche convenzionate con agenzia delle
entrate.

I codici tributo sono i seguenti (causale RP):

• NUOVO CONTRATTO                 115T       PROROGA                                 114T

• RINNOVO ANNUALE                  112T       SANZIONI ritardato pagamento         671T

• NUOVO CONT. (intero periodo)   107T       INTERESSI ritardato pagamento        731T

• RISOLUZIONE ANTICIPATA       113T

ROMA 1 VIA IPPOLITO NIEVO, 36                     TJN
ROMA 2 LARGO LORENZO MOSSA, 8                 TJP
ROMA 3 VIA Dl SETTEBAGNI, 384                     TJQ
ROMA 4 VIA MARCELLO BOGLIONE, 7/25          TJR
ROMA 5 VIA DI TORRE SPACCATA, 110             TJS
ROMA 6 VIA CANTON 20                                  TJT
ROMA 7 VIA G. BATTISTA CONTI, 15 - Acilia      TJU
ROMA 8 VIA CARLO POMA, 7A Pomezia             TJV
CIVITAVECCHIA VIA ACQUEDOTTO ROMANO, 1 TJF

L’eventuale deposito cauzionale indicato nel contratto non è soggetto ad im-
posta di registro se la garanzia è prestata direttamente dall’inquilino. Se invece
la garanzia è prestata da terzi (es. polizza fidejussoria) l’importo del deposito
deve essere assoggettato all’imposta di registro nella misura dello 0,50% (riso-
luzione ministeriale 22/5/02 n. 151).

In caso di ritardato pagamento dell’imposta è possibile utilizzare il ravvedi-
mento operoso aggiungendo al versamento con i relativi codici tributo gli inte-
ressi legali (1% annuo) rapportati ai giorni di ritardo oltre la sanzione dello
0,20% per ogni giorno di ritardo; dal 15° giorno 3,00% dell’imposta dovuta se
la regolarizzazione avviene entro sessanta giorni dalla scadenza contrattuale
annuale e del 3,75% se entro un anno.



con il contratto
di manutenzione
telegestiamo la
centrale termica

• CONDUZIONE MANUTENZIONE
TERZO RESPONSABILE

• IMPIANTI DI RISCALDAMENTO

• CONDIZIONAMENTO

• PRODUZIONE CALORE E
ACQUA CALDA SANITARIA

• SISTEMI DI CONTABILIZZAZIONE
DEL CALORE

metrotermica srl 

Via Luigi Capuana, 40 - 00137 Roma - Tel 06 86894296 - Fax 06 86897275
informa@metrotermica.it www.metrotermica.it 
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Separare la proprietà
individuale da quella comune
in condominio

di Maria Simona De Medici *

Con il presente articolo si vuole analizzare la possibilità per un condomino
di cedere la propria quota di spettanza sul bene comune.  

Su tale questione si  è pronunciata la Corte di Cassazione  con sentenza N.
8092 del 8 aprile 2011.

La vicenda analizzata dalla Suprema Corte aveva ad oggetto l’alloggio del
portiere per il quale ne era stato deliberato in assemblea condominiale il mu-
tamento di destinazione attraverso la trasformazione dello stesso alloggio in
due autorimesse e la loro successiva vendita al condomino che avrebbe offerto
il prezzo più alto. 

La persona che si era aggiudicata l’acquisto dell’autorimessa più grande,
lamentava che, nonostante quanto stabilito dalla delibera, alcuni condomini
rifiutavano di cedere la propria quota di spettanza su detto bene opponendosi
alla stipulazione del contratto definitivo di compravendita, trattandosi, a loro
parere, di bene comune sul quale vantavano diritto di comproprietà. A seguito
di ciò lo stesso agiva in giudizio nei confronti dei suddetti condomini, con esclu-
sione di quelli che si erano resi disponibili a trasferirgli la loro quota millesimale
di proprietà del bene comune, chiedendo al giudicante di ordinare ai condomini
convenuti in giudizio il trasferimento del bene in suo favore.  

La Suprema Corte per la risoluzione del caso, molto opportunamente, ha
analizzato preliminarmente la possibilità per un condomino di cedere ad altri
il proprio diritto di comproprietà. 

La stessa osservava che in ambito condominiale la cessione da parte del
condomino della propria quota di spettanza sul bene comune non può avvenire
se non contestualmente alla cessione della propria unità immobiliare o comun-
que fin quando sussiste il  vincolo di asservimento tra il bene in comproprietà
e le singole proprietà esclusive dei condomini. Pertanto, alla luce di tali consi-
derazioni, la Suprema Corte ha  evidenziato come nel caso in esame tale ces-
sione da parte dei singoli condomini fosse possibile poiché, a seguito della
delibera di trasformazione della destinazione del bene da alloggio del portiere
ad autorimessa ad uso esclusivo, il bene aveva dismesso la sua natura condo-
miniale, comportando ciò il venir meno del vincolo di asservimento all’uso delle
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singole proprietà esclusive. Per completezza espositiva, ritengo sia necessario
analizzare “il caso contrario”, ossia la possibilità per un condomino di alienare
il proprio immobile riservandosi la comproprietà delle parti in comune.  A tal
riguardo la VI Sezione Civile della Corte di Cassazione ha statuito che un con-
domino può alienare l’immobile di sua esclusiva proprietà riservandosi la com-
proprietà delle parti in comune. Si sottolinea, però, come non si tratti di un
orientamento contrario a quello analizzato con la sentenza in commento, la
corte ha precisato, infatti, che tale riserva di comproprietà è possibile - anche
in questo caso - solo quando viene meno il vincolo di asservimento tra l’im-
mobile alienato e le parti comuni di cui si è riservato la proprietà. 

Pertanto, alla luce delle due richiamate sentenze, si può affermare come in
tema di condominio i condomini possono cedere la propria quota di spettanza
sul bene comune solo quando tale bene non ha più la funzione di servire la
proprietà immobiliare privata ed è suscettibile di godimento individuale e  uti-
lizzazione indipendente da quella delle unità immobiliari. In tale ultima ipotesi
il bene comune, infatti, viene sottratto alla disciplina che regolamenta il con-
dominio per essere affidata a quella della comunione ordinaria. 

Vuoi risparmiare fino al 30%
sui tuoi costi per il riscaldamento e l’acqua 
adeguandoti a quanto richiesto dalla legge regionale?

Ti offriamo:
il noleggio dei nostri apparecchi,
un servizio di contabilizzazione certificato ISO 9001:2008,
la possibilità di preservare risorse preziose e limitate. www.istaitalia.it

info@ista-italia.it
Tel. 06-59.47.41.33
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Cosicché solo quando il bene “cade in comunione” attraverso il venir meno
del vincolo di asservimento sarà possibile al singolo condomino “separare” la
propria proprietà individuale con quella comune.

Sicuramente più complicato, e quindi meritevole di alcuni brevi cenni, è
l’annosa questione relativa alla possibilità per i singoli condomini di alienare
gli spazi adibiti a parcheggio pur non cedendo la proprietà dell’immobile a cui
il parcheggio è legato da vincolo di pertinenza. 

Frequentemente accade che i condomini proprietari esclusivi di un deter-
minato spazio adibito a parcheggio o di un semplice e generico “diritto al par-
cheggio” senza una specifica indicazione del luogo ove parcheggiare (ciò
dipende dal titolo di acquisto e/o dal regolamento di condominio), esprimono
la volontà di cedere a terzi il proprio diritto sullo spazio adibito a parcheggio
indipendentemente dalla cessione dell’unità immobiliare di appartenenza. Su
tale controversa questione si sono succedute diverse – spesso contrastanti -
normative nonché pronunce giurisprudenziali, che di seguito cercherò di rias-
sumere e semplificare. 

Per ciò che concerne la cedibilità dei cosiddetti “parcheggi legge Ponte”
(ossia i parcheggi costruiti in adempimento a quanto previsto dalla Legge 6
agosto 1967  N. 765 - Legge Ponte appunto - che prevedeva un obbligo a ca-
rico di  tutte le nuove costruzioni di riservare appositi spazi per parcheggi in
misura non inferiore a un metro quadrato per ogni dieci metri cubi di costru-
zione) è stata resa possibile dalla  L. N. 246/05 che ne ha stabilito la libera
trasferibilità, indipendentemente dalla cessione dell’immobile a cui è asservito,
con unico obbligo di non poterne modificare la destinazione a parcheggio; 

Per ciò che concerne i cosiddetti parcheggi regolamentati dalla Legge N.
122 del 24.3.89 (Legge Tognoli) inizialmente non potevano essere ceduti se-
paratamente dalla unità immobiliare alla quale sono legati da vincolo di as-
servimento, successivamente è intervenuto il DL Semplificazioni del 2012 che,
modificando il V comma dell’art. 9 della Legge Tognoli, ha stabilito che, seb-
bene non sia consentita la modifica di destinazione d’uso dei suddetti par-
cheggi sarà, comunque, possibile trasferirne la proprietà purché vi sia la
contestuale destinazione del parcheggio trasferito a pertinenza di altra unità
immobiliare sita nel medesimo comune. Tralasciando l’analisi approfondita
delle normative e dei dubbi interpretativi che hanno innescato si può, comun-
que, affermare che anche con riferimento alla normativa innovativa che ha
consentito la libera trasferibilità dei parcheggi condominiali vige il medesimo
principio sopra enunciato ossia il venir meno del vincolo di asservimento.

■
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Il ruolo dell’amministratore
nei confronti dei conduttori
LA RISCOSSIONE DEGLI ONERI CONDOMINIALI

Divisione delle spese
di ……………………… *

L’amministratore dell’edificio condominiale è il mandatario dei condomini
ed è quindi chiamato a rispondere del proprio operato solo a loro e non anche
agli inquilini. 

E’ assolutamente opportuno infatti evidenziare che il rapporto di locazione,
essendo un rapporto obbligatorio, vincola solo le parti (art. 1372 c.c.) e non i
terzi come l’amministratore, che è del tutto estraneo ai rapporti fra locatore e
conduttore.

Ciò significa che egli ha l’obbligo di richiedere ai condomini il pagamento
delle spese anche nel caso in cui l’unità immobiliare sia stata concessa in lo-
cazione. Non spetta infatti all’amministratore provvedere a ripartire le spese
tra condomino e inquilino, salvo che simile incarico gli sia stato affidato dal
proprietario del bene. In tal caso l’incarico di ripartizione è tuttavia svincolato
dal mandato ad amministrare e non vi è contenuto, con la conseguenza che
l’amministratore può richiedere un compenso ulteriore per tale attività. E’ però
pacifico che anche in tale caso, qualora l’inquilino non provveda al tempestivo
versamento delle quote di spesa previste a suo carico dalla legge o dal con-
tratto, è il condomino-locatore che deve intervenire per evitare di risultare
moroso nei confronti del condominio. 

E’ corretto ritenere che l’amministratore sia tenuto alla richiesta degli oneri
direttamente al conduttore, ove ci sia un accordo con il locatore? Può ritenersi
che tale accordo sia desumibile da una prassi seguita per un certo periodo?

“Non si possono ravvisare vincoli negoziali nella mera prassi o consuetudine
dell’amministratore di condominio che si rivolge in via prioritaria ai conduttori
(e non ai condomini locatori) per il pagamento degli oneri condominiali”
(Cass.13-9-2006 n.19650).

Non a caso la Cassazione, in varie precedenti pronunce, è concorde nel ri-
tenere che “la legge n. 392/1978 (cosiddetta dell’equo canone) disciplina i
rapporti tra locatore e conduttore, senza innovare in ordine alla normativa ge-
nerale sul condominio degli edifici, sicché l’amministratore ha diritto -ai sensi
del combinato disposto degli artt. 1123 c.c. e 63 disp. att. stesso codice - di
riscuotere i contributi e le spese per la manutenzione delle cose comuni e i
servizi nell’interesse comune direttamente ed esclusivamente da ciascun con-
domino, restando esclusa un’azione diretta nei confronti dei conduttori delle
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singole unità immobiliari (contro i quali può invece agire in risoluzione il loca-
tore ex art. 5 della citata legge n. 392/1978 per il mancato rimborso degli
oneri accessori), anche con riguardo alle spese del servizio comune di riscal-
damento ancorché questi ultimi abbiano diritto di voto, in luogo del condomino
locatore, nelle delibere assembleari riguardanti la relativa gestione“ (Cass.,
12 gennaio 1994, n. 246; Cass 3 febbraio 1994, n. 1104; Cass, 28 ottobre
1993, n. 10719; Cass.14 luglio 1988, n. 4606.)

Infatti, l’art. 10 della detta legge dell’equo canone - che, ribadendo sostan-
zialmente la disciplina già introdotta dall’art. 6 della legge 22 dicembre 1973,
n. 841, prevede con norma eccezionale, un’ipotesi di sostituzione legale del
conduttore al proprietario nelle assemblee dei condomini convocate per deli-
berare sulle spese e modalità di gestione dei servizi di riscaldamento e di con-
dizionamento d’aria- non ha comportato modificazioni al disposto dell’art. 66
disp. att. c.c., che disciplina la comunicazione dell’avviso di convocazione del-
l’assemblea dei condomini, con la conseguenza che tale avviso deve essere
comunicato al proprietario e non anche al conduttore dell’appartamento, re-
stando solo lo stesso proprietario tenuto a informare il conduttore dell’avviso
di convocazione ricevuto dall’amministratore, senza che le conseguenze della
mancata convocazione del conduttore possano farsi ricadere sul condominio,
che rimane estraneo al rapporto di locazione (Cass., 22 aprile 1992, n. 4802;
Cass., 3 ottobre 2005, n. 19308).

Ne deriva che l’amministratore non ha alcun obbligo di eseguire farraginose
ripartizioni delle varie spese di condominio tra proprietario e inquilino - cer-
cando eventualmente la soluzione ai propri dilemmi nelle tabelle di riparto ap-
provate di volta in volta dalle associazioni di categoria - restando un onere
delle parti del contratto di locazione conferirgli specifico mandato per la ripar-
tizione e riscossione dei contributi condominiali in base agli accordi raggiunti
tra le parti.

E’, dunque, al proprietario che l’amministratore dovrà sempre rivolgersi per
le richieste di pagamento, anche per il servizio di riscaldamento o di condizio-
namento, in quanto l’eventuale voto espresso nell’assemblea dall’inquilino
deve intendersi sempre e soltanto in sostituzione del proprietario, al quale
spetta il relativo diritto per legge.

Del resto un eventuale accordo per la richiesta e riscossione degli oneri
condominiali direttamente nei confronti del conduttore presenta notevoli dif-
ficoltà.

In primo luogo, il meccanismo previsto dall’art.9 L.392/78 verrebbe stra-
volto, poiché sarebbe l’amministratore (soggetto estraneo) a chiedere il pa-
gamento degli oneri, verosimilmente senza dover rispettare i tempi di cui
all’art.9 L.392/78.

In secondo luogo eventuali accordi dovrebbero essere trilateri, ossia la pat-
tuizione per la riscossione diretta dovrebbe essere conclusa fra l’amministra-
tore, il locatore e il conduttore e dovrebbe anche prevedere il superamento
delle prescrizioni dell’art.9.

Tuttavia tale accordo di obbligazione lascerebbe forti perplessità in ordine
alla successione di uno o più soggetti dell’accordo, in particolare l’amministra-
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tore. Non essendo l’amministratore tenuto a tale riscossione diretta per legge
o per regolamento, un eventuale accordo potrebbe vincolare solo l’ammini-
stratore che lo sottoscrive e non il suo successore. 

LA PARTECIPAZIONE DEL CONDUTTORE ALL’ASSEMBLEA
I conduttori art. 10 L. 392/78, stabilisce la disposizione dell’art. 10 L.

392/78.
1) Il conduttore ha diritto di voto, in luogo del proprietario dell’appartamento

locatogli, nelle delibere dell’assemblea condominiale relative alle spese e
alle modalità di gestione dei servizi di riscaldamento e di condizionamento
d’aria.

2) Egli ha inoltre diritto di intervenire, senza diritto di voto, sulle delibere re-
lative alla modificazione degli altri servizi comuni.

3) (…) La disciplina di cui al primo comma  si applica anche qualora si tratti di
edificio non in condominio.

4) (…) In tale ipotesi i conduttori si riuniscono in apposita assemblea convocati
dal proprietario dell’edificio o da almeno tre conduttori

5) Si osservano in quanto applicabili le disposizioni del codice civile sull’as-
semblea dei condòmini.
La partecipazione del conduttore alle assemblee che abbiano ad oggetto le

spese di riscaldamento ovvero la modificazione dei servizi comuni è legittimata
solo per quelle delibere sui servizi comuni che importino una spesa o un ag-
gravio di spesa che ricada sul conduttore.

Si tratta quindi di un’ipotesi di assemblea “allargata” ai conduttori che de-
liberano in luogo dei rispettivi locatori.

Si tratta di una ipotesi di sostituzione legale del conduttore al locatore ispi-
rata dal principio che, per ciò che attiene al servizio di riscaldamento, il con-
duttore è maggiormente interessato.

Ma l’art.10 L.392/78  non ha inteso modificare la disciplina del codice in
tema di assemblea.

“Il diritto d’intervenire, senza diritto di voto, del conduttore alle assemblee
di condominio deve essere coordinato con l’interesse del medesimo a non sop-
portare aggravi di spese. Lo stesso, pertanto, non può che riferirsi alle sole
modificazioni dei servizi comuni che importino una spesa o un aggravio di
spesa che, in definitiva, andrà a gravare sul conduttore. Non sussiste, quindi,
il diritto del conduttore a partecipare a assemblee con diverso oggetto, oppure
su deliberazioni su servizi comuni, ma senza riflessi sull’onere delle spese.
(Nella specie: disciplina del parcheggio negli spazi condominiali)”. (Cass.3-10-
2005 n.19308).

La Cassazione ha puntualizzato che “quella prevista dall’articolo 10 della
legge 27 luglio 1978, n. 392 è un’assemblea condominiale allargata alla par-
tecipazione, per determinate materie (spese e modalità di gestione dei servizi
di riscaldamento e condizionamento dell’aria), dei conduttori, i quali, su que-
ste, deliberano in luogo dei condomini. Si tratta di un’ipotesi di sostituzione
legale del conduttore al locatore, ispirata dal principio che, poiché le spese di
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riscaldamento gravano su di lui (articolo 9 della legge 392/78), il conduttore
è maggiormente interessato alle relative deliberazioni. Ne consegue che le
sopra indicate disposizioni si riferiscono solo ai rapporti tra locatore e condut-
tore, mentre il condominio, essendo privo di un’azione diretta nei confronti
del conduttore tant’è che l’articolo 5 della legge stessa prevede la risoluzione
del contratto di locazione, a favore del solo locatore, se il conduttore non gli
rifonde gli oneri accessori a suo carico può rivolgersi solo ai condomini per il
rimborso delle spese condominiali” (Cass. 13-1-2008 n. 384).

La natura del potere di intervento del conduttore risponde ad esigenze di
controllo della spesa di riscaldamento, ma anche e soprattutto alle modalità
di erogazione del servizio. 

Vanno quindi escluse dalla partecipazione del conduttore tutte le delibere
che attengano ad innovazioni relative al servizio di riscaldamento, come quelle
sulla contabilizzazione o sulla trasformazione, mentre vi rientrano quelle rela-
tive alla gestione e manutenzione dell’impianto.

(In un caso particolare la Corte di Cassazione ha ritenuto che l’installazione
del servizio di riscaldamento, che in relazione alla fattispecie concreta non ri-
sulti una innovazione gravosa o voluttuaria, e che sia approvata nel rispetto
di tutte le prescrizioni di legge, vincoli sia il locatore che il conduttore).

Il locatore, in forza del vincolo di cui all’art.1137 c.c., è tenuto a sostenere
pro quota le spese di installazione, mentre il conduttore non può sottrarsi, per
il disposto dell’art.1582 c.c., alle spese di esercizio dell’impianto dal momento
dell’installazione. Occorre tenere infatti conto che tale onere è l’applicazione
dell’art.9 L.392/78, in presenza di un miglioramento delle condizioni di utiliz-
zabilità del bene.

Rimane peraltro pacifico, ed è appena il caso di rilevarlo, che il conduttore
può essere delegato dal locatore-condòmino a partecipare all’assemblea, an-
corché non si rientri nelle fattispecie di cui all’art.10 L.392/78.

In tale caso tuttavia, il conduttore non parteciperebbe all’assemblea in tale
veste, ma in qualità di delegato, con riferimento quindi ad un rapporto di rap-
presentanza con il condòmino-locatore che è del tutto indipendente ed auto-
nomo rispetto al rapporto contrattuale della locazione.

Ove poi il conduttore, pure convocato, non si presenti all’assemblea potrà
sempre parteciparvi il locatore (Cass.22-4-1995 n.4588).

Videosorveglianza e conduttori
E’ degno di esame anche il caso di cui all’art.1122-ter c.c., sulla installa-

zione di sistemi videosorveglianza in condominio.
Come è noto si tratta di una innovazione, in forza del richiamo alla mag-

gioranza di cui all’art.1136 co.2 che è la stessa delle innovazioni speciali del-
l’art.1120 co.2 c.c.

Se è vero che la decisione di installare tali sistemi compete unicamente al-
l’assemblea dei condòmini è anche vero che il sistema di videosorveglianza
potrebbe andare ad incidere sul diritto alla riservatezza dei conduttori presenti
nel condominio, la cui esclusione potrebbe rappresentare un inconveniente.

c
o
n
d
o
m
i
n
i
o



44 Dossier Condominio n. 145/2015

Ora, l’installazione del sistema di videosorveglianza non può prescindere
dal rispetto delle norme formulate dal Garante della privacy stabilite nel 2004
e ancor più nel 2010

E in particolare deve rispettare i principi espressi dal Garante, in particolare
l’adozione di cautele a tutela dei terzi (cartelli, tempi minimi di conservazione
delle riprese, individuazione del personale che può visionare le immagini e li-
mitazione degli angoli visuali di ripresa)

La convocazione del conduttore in assemblea - Onere di informazione
Nelle particolari ipotesi di cui all’art.10 l.392/1978 ci si chiede allora chi

debba procedere alla convocazione del conduttore, se spetti all’amministratore
ovvero al proprietario locatore.

Il quesito è importante perché genera, alla luce delle nuove norme oggi in
vigore una serie di dubbi e interrogativi che dividono la dottrina, in mancanza
di orientamenti giurisprudenziali consolidati.

E’però un dato oggettivo che le novità normative unitamente ad una sciat-
teria legislativa ormai nota aprono la via per nuove possibili interpretazioni
evolutive.

Resta pur sempre inadeguato, come detto in apertura, il quadro normativo
attuale.

OPINIONE TRADIZIONALE
Abbiamo sopra espresso l’orientamento consolidato della giurisprudenza in

tema di partecipazione secondaria e limitata del conduttore all’assemblea.
L’art.10 non ha inteso cambiare le norme codicistiche sul funzionamento

dell’assemblea. In funzione della natura obbligatoria del rapporto di locazione
cui l’amministratore è estraneo e terzo, la risposta tradizionale è che la con-
vocazione del conduttore spetta al locatore e non all’amministratore.

Questi, ricevuta ritualmente la convocazione da parte dell’amministratore
sarà tenuto ad avvisare il proprio conduttore della presenza, nell’ordine del
giorno, di argomenti di interesse del conduttore ex art.10 L.392/78.

L’amministratore dovrà quindi comunicare la convocazione secondo le re-
gole ordinarie  al locatore.

Non anche al conduttore dell’appartamento (Cass.3-8-1995 n.8484).
L’u.c. dell’art.10, stabilendo che si osservano “in quanto applicabili” le

norme sull’assemblea, ha distinto nettamente dalla vita condominiale la figura
del conduttore. Le conseguenze della mancata comunicazione della convoca-
zione al conduttore non potranno certamente ricadere sul condominio, che ri-
mane estraneo al rapporto locativo (App. Genova 4-5-1996).

Il conduttore pretermesso potrà invece contestare la spesa al locatore op-
ponendogli tutte le ragioni che avrebbe potuto validamente dedurre in assem-
blea se solo ne avesse avuto l’opportunità.

Certamente l’obbligo del rimborso degli oneri in capo al conduttore non
viene meno per il solo fatto della violazione dell’onere informativo da parte
del locatore (Cass.18-4-1985 n.2575).
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Ne deriva che:
a) la conseguenza dell’omessa convocazione non incide mai sulla validità del-

l’assemblea e delle relative delibere, ma si riflette solo sul rapporto loca-
tore-conduttore;

b) Il conduttore pertanto non può impugnare la delibera per omessa convo-
cazione;

c) Le delibere assunte non esplicano efficacia diretta sul conduttore ma solo
sul locatore;

d) Il conduttore quindi non è legittimato ad impugnare la delibera nel merito;
e) Non è necessario comunicare le delibere al conduttore.

OPINIONE “INNOVATIVA” CONTRARIA
La posizione contraria muove da un primo dato testuale.

1) L’u.c, dell’art.10 richiama “in quanto applicabili” le disposizioni del codice
civile sull’assemblea.
E inoltre:

2) non è logico dare al conduttore il diritto di intervento e di voto, ma negargli
la legittimazione ad impugnare, nel merito o anche in caso di mancata con-
vocazione;

3) E’ altrettanto illogico porre a carico del conduttore le conseguenze del-
l’onere informativo del locatore che, ricevuto l’avviso tempestivamente, lo
comunica al conduttore senza rispettare il termine (alcune pronunce riten-
gono che il locatore non sia vincolato al rispetto del termine dei cinque
giorni). 

4) L’espressione “in luogo del locatore” andrebbe intesa come subentro del
conduttore, per i casi indicati dall’art.10, in tutti i diritti del locatore nei
confronti del condominio, quindi convocazione nei termini, diritto di parte-
cipazione, di ricezione del verbale e impugnazione della delibera.
Tale tesi quindi si ritiene avvalorata dalla nuova previsione dell’art. 1130 n.

6 c.c. che prevede di indicare nel registro anagrafico anche i nomi dei condut-
tori.

Ed anche l’espressione “aventi diritto”  contenuta negli artt. 1136 e 66
d.a.c.c. vorrebbe sostenere l’opinione che vuole la convocazione del condut-
tore.

E allora, per converso rispetto alla tesi tradizionale:
a) Il conduttore avrebbe diritto alla convocazione, il cui difetto si riflette sulla

validità dell’assemblea;
b) Il conduttore  avrebbe legittimazione ad impugnare le delibere per mancata

convocazione o anche per contrarietà alla legge o al regolamento e chie-
derne l’annullamento;

c) Le delibere sarebbero quindi perfettamente efficaci nei confronti del con-
duttore;

d) In caso di omessa impugnazione il conduttore non potrebbe sottrarsi al-
l’obbligo del rimborso al locatore delle spese deliberate.
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Ne deriverebbe ancora che in tal caso il condominio avrebbe addirittura
un’azione diretta per il recupero degli oneri condominiali del riscaldamento nei
confronti del conduttore.

CRITICA ALLA TESI INNOVATIVA
La tesi innovativa non convince.
In primo luogo è dubbia l’applicazione del comma 5 dell’art.10 (“si osser-

vano in quanto applicabili le norme sull’assemblea di condominio”) poiché
sembra invece riferita nel corpo della disposizione proprio all’assemblea dei
conduttori di cui ai commi 3-4 e non alla sostituzione legale del locatore pre-
vista nel comma 1.

Si pongono poi ostacoli concettuali alla costruzione innovativa quali quelli
attinenti la terzietà dell’amministratore al rapporto locativo, che ex art.1373
c.c. vincola le parti e non anche i terzi. Inoltre l’amministratore è mandatario
dei condòmini e amministra la proprietà, non potendosi quindi estendere le
sue attribuzioni alla gestione dei conduttori.

Nel progetto di riforma della disciplina condominiale l’art. 67 d.a.c.c. pre-
vedeva che: l’usufruttuario, nonché, salvo patto contrario, il conduttore di
un’unità immobiliare, esercita il diritto di voto nelle deliberazioni che attengono
all’ordinaria amministrazione e al semplice godimento delle cose e dei servizi
comuni ed è obbligato in via principale nei confronti del condominio a concor-
rere nelle spese relative.

Si voleva estendere al conduttore il diritto di voto in tutte le decisioni in
materia di ordinaria amministrazione (al pari dell’usufruttuario) e anche attri-
buirgli una legittimazione passiva diretta ed immediata onde consentire il re-
cupero delle spese ordinarie direttamente nei suoi confronti.

Fortunatamente questa previsione è stata eliminata.
Ciò dovrebbe confermare che la volontà del legislatore non è quella di al-

largare la disciplina condominiale al conduttore, prevedendone la convocazione
in assemblea e la legittimazione ad impugnare, ma al contrario quella di pri-
vilegiare nel condominio un assetto gestorio che abbia riguardo ai diritti reali
e non ai diritti di godimento.

Quanto alle norme di cui all’art. 1129 co. 2, art. 1130 n. 9 e 1130 bis, le
previsioni circa il diritto di consultare registri e documenti anche in capo ai
conduttori non devono fuorviare, poiché devono intendersi quali consultazioni
finalizzate al chiarimento delle vicende del bene in locazione, in particolare gli
oneri accessori.

Anche l’indicazione dei dati del conduttore nel registro anagrafico previsto
dall’art. 1130 n. 6) non può essere intesa come attribuzione di un ulteriore di-
ritto al conduttore, ma al contrario deve intendersi quale sicurezza della pro-
prietà, e per essa dell’amministratore, in ordine alla fruizione dei beni comuni
da parte di soggetti non proprietari.

Non a caso dette norme sono poste fra le attribuzioni dell’amministratore
quali aspetti della gestione affidatagli dai proprietari.

Analoga rilevanza deve darsi all’art. 71-ter d.a.c.c. che attribuisce simile
diritto di consultazione del sito internet  agli “aventi diritto”. 
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Fra le disposizioni di attuazione l’art. 71-ter d.ac.c. assicura infatti la con-
sultazione del sito internet agli “aventi diritto”. L’espressione è utilizzata dal
legislatore per indicare coloro che hanno diritto alla consultazione (compresi i
conduttori). Ma anche questo argomento non è decisivo ai fini della convoca-
zione dei conduttori. 

Questa espressione anzi va a maggior ragione intesa in senso atecnico
come eterogenea indicazione di coloro che in qualche modo possono essere
accomunati dall’interesse a consultare i documenti: ma non per questo pos-
sono essere indicati quali soggetti passivi dell’obbligo di convocazione.

Ove poi si volesse attribuire una qualche concorrente e diretta responsabi-
lità del conduttore per il pagamento degli oneri condominiali, oltre agli ostacoli
concettuali sopra evidenziati circa il meccanismo del “rimborso” di cui alla
legge (artt. 5 e 9 L. 392/78), dovrebbe prevedersi una possibile applicazione
dell’art. 63 d.a.c.c. in ordine ai creditori del condominio, i quali potrebbero ri-
chiedere a questo punto che l’amministratore comunichi i dati dei morosi
anche fra i conduttori (in materia di spese di riscaldamento)

Gli “aventi diritto” alla convocazione
Con espressione brutta e pericolosa la legge parla di convocazione degli

“aventi diritto”.
La ripete nell’art. 66 d.a.c.c. in tema di regolarità della convocazione (co.

3) e di “calendarizzazione” (co. 5) e inoltre nell’art.1136 co.5 sempre sulla
convocazione.

L’espressione è utilizzata dal legislatore sempre e solo nei casi in cui parla
di diritto alla convocazione, da non confondere con il diritto  partecipare al-
l’assemblea.

Il concetto di “avente diritto” (art.66 d.a.c.c.) è riferito al diritto a ricevere
la convocazione dall’amministratore e non al diritto alla partecipazione in as-
semblea. Ce lo dice la collocazione sistematica dell’espressione, posta appunto
nelle norme sulla convocazione. 

Altri dati confortano questa interpretazione.
– Nell’art. 66 d.a.c.c. sono i condòmini a richiedere l’assemblea.
– L’art. 67 d.a.c.c. dice che ogni condòmino può intervenire in assemblea. 
– Nell’art. 1136 si parla diffusamente di condòmini; e comunque l’assemblea

riguarda i diritti della proprietà e non le posizioni dei diritti personali di go-
dimento. 

– E poi a voler inserire fra gli aventi diritto alla convocazione anche il con-
duttore ci si scontra con la preclusione (inderogabile) indirettamente con-
tenuta nell’art. 1137 co. 2 che riserva a ciascun condòmino la legittimazione
ad impugnare: il conduttore pretermesso nella convocazione non ha diritto
di impugnativa.

– Infine gli oneri condominiali vengono riscossi ex art. 63 d.a.c.c. diretta-
mente nei confronti del condòmino e non del conduttore. D’altronde basta
osservare che il meccanismo previsto dagli artt. 5 e 9 L. 392/78 prevede il
pagamento diretto del condòmino e il rimborso da parte del conduttore; si
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conserva quindi il principio che gli oneri accessori della locazione fanno
parte unicamente del rapporto sinallagmatico, con la conseguenza che il
mancato pagamento da parte del conduttore non abilita l’amministratore
ad agire direttamente verso quest’ultimo.

– Le norme sul condominio sono poste fra quelle riguardanti i diritti reali, la
proprietà o altri diritti minori, e non i diritti personali (o di credito) come la
locazione.

– Dunque il diritto del conduttore a partecipare all’assemblea nei casi dell’art.
10 L. 392/78 non può tradursi in diritto ad essere convocato e  non può
rientrare nel concetto di “avente diritto” (alla convocazione) che per ben
due volte viene ripetuto nell’art. 66 dacc.
E allora chi sono gli aventi diritto? L’espressione approssimativa usata dal

legislatore indica i proprietari (singoli condòmini, comproprietari, nudi proprie-
tari) e gli altri titolari diritti reali minori quali l’usufruttario (anche ex art. 324
c.c.), il titolare di diritto di uso e di abitazione. Solo questi soggetti, che ri-
mangono individuati nell’ambito dei diritti reali e non dei diritti personali,
hanno diritto alla convocazione.

Peraltro nelle votazioni relative alle materie previste nell’art. 10 L. 392/78
potrà essere buona norma inviare una copia della convocazione anche al con-
duttore, ancorchè, sia ben chiaro, l’onere di informazione gravi sul proprietario
locatore.

L’impugnazione della delibera
A questo punto, stante il disposto legislativo che attribuisce ai conduttori il

diritto di partecipare all’assemblea in luogo del locatore, ci si chiede se il con-
duttore in questa particolare ipotesi acquisti il ruolo del condòmino anche sotto
il profilo della legittimazione ad impugnare.

Per la verità la posizione della dottrina e della giurisprudenza ha esaminato
molti aspetti di questo interrogativo, ma pochissime isolate pronunce si sono
spinte a concepire una legittimazione del conduttore ad impugnare la delibera
condominiale.

In particolare si è ritenuto che la disposizione dell’ultimo comma dell’art.
10 consenta di applicare non solo l’art. 1136 c.c., ma anche l’art. 1137 c.c.,
consentendo quindi al conduttore solo in tale caso specifico di impugnare la
delibera.

La posizione massiccia della giurisprudenza, tuttavia, è nel senso di ritenere
che la sostituzione del conduttore al locatore sia eccezionale e limitata e che,
soprattutto non possa andare al di là della partecipazione e votazione in as-
semblea, spettando invece al locatore la tutela dei propri diritti (e, mediata-
mente, di quelli del conduttore). 

“L’art. 10 legge 27 luglio 1978 n. 392 il quale attribuisce al conduttore il
diritto di votare in luogo del proprietario nelle assemblee condominiali aventi
ad oggetto l’approvazione delle spese e delle modalità di gestione dei servizi
di riscaldamento e di condizionamento d’aria e di intervenire senza diritto di
voto sulle delibere relative alla modificazione di servizi comuni, riconosce im-
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plicitamente con il rinvio alle disposizioni del codice civile concernenti l’assem-
blea dei condomini, il diritto dell’inquilino di impugnare le deliberazioni viziate,
sempreché abbiano ad oggetto le spese e le modalità di gestione dei servizi di
riscaldamento e di condizionamento d’aria. Al di fuori delle situazioni richia-
mate, la norma in esame non attribuisce all’inquilino il potere generale di so-
stituirsi al proprietario nella gestione dei servizi condominiali, sicché deve
escludersi la legittimazione del conduttore ad impugnare la deliberazione del-
l’assemblea condominiale di nomina dell’amministratore e di approvazione del
regolamento di condominio e del bilancio preventivo” (Cass. 8755/1993).   

Analogamente Cass. 23 gennaio 2012 n. 869 stabilisce che il potere di im-
pugnare le deliberazioni condominiali compete, per il disposto dell’art. 1137 c.c.,
ai titolari di diritti reali sulle singole unità immobiliari anche in caso di locazione
dell’immobile, salvo che nella particolare materia dei servizi di riscaldamento e
condizionamento d’aria, per la quale la decisione e, conseguentemente, la fa-
coltà di ricorrere al giudice sono attribuite ai conduttori.

Ma niente di più.

DOMANDE

In caso di pluralità di appartamenti appartenenti ad un solo condò-
mino, ma locati ciascuno a un diverso conduttore, come dovrebbe in-
tendersi la votazione diversificata per teste e millesimi?
Nel caso votasse il proprietario conterebbe per una sola testa e per la somma
dei millesimi. Nel caso votassero i conduttori (tutti presenti e concordi) sa-
rebbe lo stesso: una testa e somma dei millesimi.
Ma se i conduttori tutti presenti votano in modo diversificato? Una testa sola
e millesimi separati?  E in che modo? E se fra i conduttori, sono alcuni presenti
e altri assenti? In tale ultimo caso non c’è soluzione.  Non è ammissibile pen-
sare al sorteggio da parte del Presidente (non più previsto nel c.c.).
Forse potrebbe applicarsi, con intuibili difficoltà pratiche, la norma del comma
4 dell’art. 10, in analogia con quanto previsto dall’art. 67 d.a.c.c. per i com-
proprietari.

Se nel regolamento si dice espressamente che l’obbligo di avvisare i
conduttori incombe ai proprietari, ove si volesse ritenere il diritto del
conduttore alla convocazione, tale disposizione del regolamento pre-
varrebbe sulla norma di legge? No, l’art. 66 è inderogabile. Si avrebbe
semmai una nullità sopravenuta della disposizione regolamentare
sulla base della nuova interpretazione.
Ove si dovessero convocare anche gli inquilini in aggiunta ai condòmini il com-
penso dell’amministratore aumenterebbe? L’eventuale aumento andrebbe
chiesto e accordato in assemblea, dovendosi in caso contrario ritenere assor-
bito nella retribuzione omnicomprensiva.

■
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comportamenti interpersonali

PER DIVENTARE gli interlocutori privilegiati della pubblica amministra-
zione nella soluzione di tutte le problematiche inerenti la casa conside-
rato che l’esperienza dell’amministratore condominiale, direttamente a
contatto con l’utenza, è determinante affinché normative e controlli
possano avere una logica applicativa e quindi
efficacia nei risultati

PER SOLLECITARE iniziative sia a livello
legislativo che regolamentare intese
a garantire trasparenza gestionale,
semplificazione fiscale e maggior
gettito per l’erario, rappresentatività
a livello sindacale

PER PROMUOVERE cultura condo-
miniale e definire la soggettività
giuridica del condominio indivi-
duando l’amministratore quale
protagonista della tutela del
patrimonio edilizio privato

SEZIONE DI ROMA
Via A. Salandra, 1/a • 00187 Roma • Tel. 06 47.46.903 • Fax 06 48.81.348

®
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Messaggio ai giovani

di Matteo Peroni *

Cari associati, quando il Direttore Carlo Parodi mi ha sollecitato alcune ri-
flessioni per i giovani amministratori, mi sono interrogato in prima persona,
svolgendo, oltre alla professione di avvocato, anche quella di (piccolo) ammi-
nistratore condominiale. E mi sono interrogato sulla distanza (che quotidiana-
mente sperimentiamo) tra la concretezza dei problemi, che siamo chiamati a
risolvere, e gli strumenti, troppo spesso inadeguati e farraginosi, che l’attuale
quadro legislativo ci offre. Un interrogarsi che è emerso anche in occasione
del Master giuridico tenutosi a Roma nello scorso mese di ottobre, e che - va
sottolineato - è stato caratterizzato sia dall’alta qualità degli interventi, sia
dall’attenta partecipazione degli associati. 

Ho conosciuto Carlo nel corso delle mie prime partecipazioni al Centro Studi
Nazionale Anaci, e lo ringrazio per il costante stimolo a proseguire nel mio
percorso di crescita personale e professionale. Ecco, è proprio questo percorso
che noi giovani professionisti dobbiamo intraprendere e perseguire, eviden-
ziando che le qualità morali e le qualità professionali si tengono le une con le
altre, e che, in questo sforzo (pare quasi scontato dirlo, ma non lo è affatto),
la guida di chi ha maggiore esperienza è imprescindibile. 

Vero è che lo scenario economico/politico non ci aiuta. Nella mia profes-
sione di avvocato presto ascolto agli amministratori ed alle loro crescenti dif-
ficoltà: concorrenza sleale, impegno non riconosciuto, morosità elevate,
legislazione schizofrenica (…). Nella veste di (piccolo) amministratore ritengo
di potere, almeno in parte, comprendere tali difficoltà; per questo suggerisco
ai giovani amministratori di (paradossalmente) “sfruttare” questi ostacoli, per
mettersi alla prova, elaborando soluzioni anche innovative, ma sempre nel
solco dell’esperienza. Può darsi che i clienti non apprezzino immediatamente
questo sforzo; tuttavia, sono certo - e ne ho la prova - che, con il passare del
tempo, quel che di buono abbiamo seminato, sia destinato ad emergere. 

Confido che i giovani associati possano maturare secondo questi criteri, tra-
lasciando inutili personalismi, e non facendosi coinvolgere in dispute, che nulla
hanno di costruttivo, e che, talvolta, purtroppo, si annidano negli organi as-
sociativi. Sosteniamo, invece, sempre le nostre idee, ma senza temere il con-
fronto e l’ascolto; sono sicuro che ne trarremo giovamento sia noi che
l’associazione.

Buon lavoro a tutti. ■
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La voce della giurisprudenza

di Carlo Patti *

L’amministratore di condominio è responsabile
della manutenzione dello stabile condominiale.
Cassazione penale Sez. IV, sent. n. 46340 del 10/11/2014

La vicenda riguarda il cedimento di un muro comune che ha causato la
morte di un operaio.

In primo grado il Tribunale di Caltanissetta aveva condannato l’amministra-
tore del condominio per non aver curato l’urgente recupero funzionale di un
muro condominiale di contenimento, che già presentava visibili segni di span-
ciamento e di cedimento strutturale imminente.

La condanna ha riguardato in primo luogo l’aspetto penale per l’omicidio
colposo dell’operaio impegnato nelle lavorazioni e in secondo luogo l’aspetto
civilistico del risarcimento del danno relativo alla morte dell’operaio.

La questione di diritto è stata quindi decisa dalla Cassazione che ha esami-
nato approfonditamente la posizione dell’amministratore. Quest’ultimo, infatti,
aveva l’obbligo ex art.2051 c.c. di “controllo dei beni condominiali e di eseguire
i lavori necessari a rimuovere il pericolo di rovina, essendo amministratore di
condominio. Egli, sebbene incaricato da poco tempo, avrebbe comunque po-
tuto e dovuto indire un’assemblea urgente per lo studio dello spanciamento
del muro […] allo scopo di individuare i rimedi necessari e chiudere in ogni
caso l’accesso alla piazzola antistante”.

Tuttavia la Cassazione non ha ritenuto di confermare la condanna, rite-
nendo mancante una “corretta, coerente, esaustiva analisi della vicenda” e di-
sponendo quindi l’annullamento della sentenza di condanna con rinvio al
giudice di appello. 

Sebbene l’amministratore avesse comunque incaricato un tecnico di verifi-
care l’effettiva sussistenza di situazioni di pericolo, la Cassazione ha statuito
chiaramente che “non assume rilievo la circostanza che lo stesso condominio
avesse dato incarico ad un tecnico di valutare lo stato dei luoghi e del muro
senza aver avuto la risposta adeguata”: non è cioè sufficiente, per liberarsi da
obblighi e responsabilità, conferire mandato ad un esperto, specie se l’incari-
cato tarda a dare risposte o le fornisce in maniera superficiale e poco convin-
cente.



Secondo la sentenza, seppure “il coinvolgimento di un tecnico qualificato
nell’indagine sulla sicurezza dei manufatti ben potrebbe esonerare da respon-
sabilità l’amministratore”, è altrettanto vero che occorre accertare “quale sia
stata la natura e l’ampiezza dell’incarico conferito al tecnico” 

Per determinare se l’amministratore, affidando un incarico peritale, ha ben
agito, se egli in concreto si sia così adeguatamente attivato per eliminare la
situazione di pericolo procurata da una parte comune dell’edificio condomi-
niale, è necessario vagliare quell’incarico e verificare in concreto se esso sa-
rebbe stato sufficiente allo scopo, sufficiente cioè a soddisfare l’obbligo di
manutenzione (art. 2051 c.c.) posto in capo all’amministratore.

Nella sentenza cassata, la Suprema Corte ha rilevato che è mancata nel
giudizio di merito una corretta analisi sulla possibilità che il conferimento di
un incarico ad un tecnico esoneri l’amministratore da responsabilità. Occorre
altresì valutare se l’amministratore potesse accorgersi da solo del pericolo con
una diligente valutazione ed attivarsi di conseguenza. 

Il fondo patrimoniale costituito sull’immobile non è opponibile nel
pignoramento per le spese legali sopportate dal condominio.
Cass. 31 ottobre 2014 n. 23163

La vicenda riguarda l’opposizione svolta da due coniugi avverso il pignora-
mento immobiliare del Condominio sul bene di loro proprietà costituito in fondo
patrimoniale.

Il credito vantato dal condominio aveva ad oggetto le spese legali sostenute
dal condominio in una precedente azione di recupero, che secondo la prospet-
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tazione fornita dagli opponenti non rientrano fra gli oneri condominiali e dun-
que non possono fondare l’esecuzione forzata sul fondo patrimoniale. 

L’articolo 167 del codice civile disciplina la costituzione del fondo patrimo-
niale tra i coniugi. Esso prevede che “Ciascuno o ambedue i coniugi, per atto
pubblico, o un terzo, anche per testamento, possono costituire un fondo pa-
trimoniale, destinando determinati beni, immobili o mobili iscritti in pubblici
registri, o titoli di credito, a far fronte ai bisogni della famiglia”.

In tema di “fondo patrimoniale” il criterio identificativo dei crediti, il cui sod-
disfacimento può essere realizzato in via esecutiva sui beni nel fondo, va ri-
cercato nella relazione esistente tra gli scopi per cui i debiti sono stati contratti
ed i bisogni della famiglia, mentre non sussiste alcuna distinzione fra spese
necessarie, utili o voluttuarie. Secondo la Corte, tra i debiti contratti per i bi-
sogni della famiglia, per i quali può avere luogo l’esecuzione forzata ai sensi
dell’art. 170 c.c., debbono essere compresi quelli riguardanti i beni costituiti
in fondo patrimoniale, per definizione destinati essi stessi al soddisfacimento
delle esigenze familiari; in particolare, in esso devono essere compresi i debiti
per oneri condominiali e per spese processuali sopportate dal condominio per
riscuotere gli oneri condominiali relativi ad un immobile facente parte del fondo
patrimoniale, poiché assumono la medesima natura delle spese di gestione
dei beni comuni e lo stesso carattere di inerenza diretta e immediata con i bi-
sogni della famiglia (conforme a Cass. Civ. 12998/2006 e 13622/2010).

L’assemblea non puo’ negare al condòmino l’installazione di pan-
nelli fotovoltaici sul tetto, ma può solo limitarsi a prescrivere mo-
dalità di esecuzione e cautele a salvaguardia delle parti comuni
Tribunale Milano Sent.6-10-2014 n .11707

La controversia riguarda l’impugnazione della delibera condominiale che,
a fronte della richiesta di un condòmino di installare sul tetto pannelli foto-
voltaici per la produzione di energia elettrica ad uso personale, aveva negato
il consenso prospettando un pregiudizio per la statica e il decoro dello stabile
e un abuso della cosa comune da parte del singolo. Il Tribunale di Milano ha
ritenuto illegittima la delibera condominiale per violazioni formali attinenti
l’indicazione dei votanti favorevoli, contrari o astenuti, ma soprattutto per la
violazione della disposizione dell’art. 1122-bis c.c. Tale disposizione statuisce
che “é consentita l’installazione di impianti per la produzione di energia da
fonti rinnovabili destinati al servizio di singole unità del condominio sul lastrico
solare, su ogni altra idonea superficie comune e sulle parti di proprietà indi-
viduale dell’interessato” (comma 2), stabilendo che, soltanto “qualora si ren-
dano necessarie modificazioni delle parti comuni, l’interessato ne dà
comunicazione all’amministratore indicando il contenuto specifico e le moda-
lità di esecuzione degli interventi” (comma 3); in tal caso, l’assemblea - de-
bitamente sollecitata dal medesimo amministratore - può prescrivere, con la
maggioranza di cui all’art. 1136, comma 5, c.p.c., “adeguate modalità alter-
native di esecuzione o imporre cautele a salvaguardia della stabilità, della si-
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curezza o del decoro architettonico dell’edificio” e, “provvede, a richiesta degli
interessati, a ripartire l’uso del lastrico solare e delle altre superfici comuni,
salvaguardando le diverse forme di utilizzo previste dal regolamento di con-
dominio o comunque in atto”; inoltre, la stessa assemblea, con il quorum di
cui sopra, può anche “subordinare l’esecuzione alla prestazione, da parte del-
l’interessato, di idonea garanzia per i danni eventuali”. Al di fuori di quest’ul-
tima ipotesi l’art. 1122-bis c.c. costituisce una ipotesi applicativa dell’art.
1102 c.c., che consente al singolo di utilizzare la cosa comune e apportarvi a
proprie spese le modifiche necessarie per il miglior utilizzo senza dover ri-
chiedere il consenso assembleare, pur nel rispetto della destinazione del bene
e del pari utilizzo in capo agli altri condòmini. 

Nella specie il condòmino aveva adeguatamente informato il condominio e
documentato la sua richiesta con un progetto di installazione. Per contro il
Condominio non aveva fornito la prova del fatto che la posa dei pannelli, ad
opera del condomino attore, avesse leso il decoro architettonico dell’edificio
oppure avesse compromesso la stabilità o la sicurezza del fabbricato; pari-
menti, non si era dimostrato, a seguito di tale iniziativa, alcun pregiudizio a
danno degli altri partecipanti, né alcuna alterazione della destinazione della
cosa comune, posto che il tetto condominiale interessato dai lavori continuava
ad assolvere la naturale funzione di copertura dello stabile (tutto ciò, d’al-
tronde, rimanendo impregiudicato l’uso potenziale della cosa comune da parte
dei rimanenti condomini, da intendersi non come uso necessariamente identico
e contemporaneo di quello dell’attore). L’avere, al contrario, semplicemente
negato al condomino richiedente l’autorizzazione ad espletare i lavori aveva
fatto sì che l’assemblea si fosse posta in contrasto con la legge esorbitando
dalle proprie attribuzioni e violando in concreto il diritto soggettivo di un con-
domino all’utilizzo delle parti comuni, il che ha comportato, anche sotto questo
profilo, l’invalidità (nullità) della delibera impugnata.

L’attività di bed and breakfast non comporta cambio di
destinazione dell’uso abitativo dell’appartamento e non integra
violazione del relativo divieto di regolamento contrattuale.
Cass. 20 novembre 2014 n. 24707

La vicenda concerne l’iniziativa di un condòmino di aprire un’attività di bed
and breakfast nel proprio appartamento, mentre il Regolamento contrattuale
del condominio stabilisce che “è fatto divieto di destinare gli appartamenti a
uso diverso da quello di civile abitazione o di ufficio professionale privato”.

In primo grado il Condominio ha ottenuto una sentenza di accoglimento,
mentre in grado di appello ha ritenuto lecita l’apertura del bed and breakfast
nel condominio.

Secondo la sentenza della Corte di Cassazione, in tema di esercizio dell’at-
tività di bed and breakfast in condominio, non può parlarsi di cambio di desti-
nazione d’uso dell’unità immobiliare in esso ubicata, in quanto tale attività si
fonda sul fatto che il servizio è offerto in una civile abitazione.
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La sentenza d’appello ha correttamente ritenuto che “la disposizione rego-
lamentare, tenuto conto che la destinazione a civile abitazione costituisce il
presupposto per la utilizzazione di una unità abitativa ai fini dell’attività di bed
and breakfast (affermazione, questa, coerente con il quadro normativo di ri-
ferimento: art. 2, lett. a, del regolamento regionale Lazio n. 16 del 2008, in
cui si chiarisce che “l’utilizzo degli appartamenti a tale scopo non comporta il
cambio di destinazione d’uso ai fini urbanistici”; in proposito, vedi anche Corte
cost. sent. n. 369 del 2008), non precludesse la destinazione delle unità di
proprietà esclusiva alla detta attività” (Cass. 20 novembre 2014 n. 24707).

In conclusione, siccome il regolamento condominiale vieta di mutare la de-
stinazione d’uso e l’attività di bed and breakfast non richiede tale modifica-
zione rispetto alle civili abitazioni, non può ravvisarsi violazione del
regolamento stesso. Né, ha proseguito la Corte confermando la bontà del la-
voro dei giudici d’appello, poteva scorgersi nella sentenza impugnata un’errata
interpretazione della clausola oggetto del contendere alla luce dell’intero re-
golamento di condominio.

Per vietare tale attività, dunque, sarà necessario che il regolamento speci-
fichi in modo preciso ed inequivocabile com’è richiesto per ogni divieto o limi-
tazione al diritto di proprietà contenuti in un regolamento condominiale di
origine contrattuale, da applicarsi rigorosamente e senza estensioni analogi-
che.

Non è consentita l’installazione di condizionatori sulla facciata
se ledono il decoro architettonico, anche in presenza di assenso
amministrativo alla compatibilità paesaggistica 
Cassazione civile, sent. 06.10.2014 n. 20985   

In questa pronuncia la Corte di cassazione ha avuto modo di ribadire quale
sia la corretta modalità di applicazione dell’art. 1120 c.c. in un’ipotesi in cui
un condòmino aveva posizionato sulla facciata condominiale dei condizionatori.
La norma in questione, in particolare, prevede quanto segue: “Sono vietate le
innovazioni che possano recare pregiudizio alla stabilità o alla sicurezza del
fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che rendano talune parti
comuni dell’edificio inservibili all’uso o al godimento anche di un solo condo-
mino.” Mentre il Condominio ha sostenuto la violazione del decoro architetto-
nico dello stabile, assoggettato a specifici vincoli urbanistici, i condòmini che
avevano installato i condizionatori (sulla facciata, a filo con la gronda dello
stabile) sostenevano il contrario fondando il loro assunto sul provvedimento
amministrativo di assenso in quanto confermativo della piena compatibilità
paesaggistica dell’installazione. La Corte di cassazione si è però mostrata di
contrario avviso. Innanzitutto essa ha infatti ribadito l’orientamento secondo
cui fatto la corretta applicazione dell’art. 1120 c.c. porta a ritenere che “costi-
tuisce innovazione lesiva del decoro architettonico del fabbricato condominiale,
come tale vietata, non solo quella che ne alteri le linee architettoniche, ma
anche quella che comunque si rifletta negativamente sull’aspetto armonico di
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esso, a prescindere dal pregio estetico che possa avere l’edificio e che la re-
lativa valutazione spetta al giudice di merito, ed è insindacabile in sede di le-
gittimità ove non presenti vizi di motivazione”. Sulla base di tale assunto la
Corte di cassazione ha confermato la sentenza di secondo grado, la quale era
fondata sulla premessa fattuale che il fabbricato aveva struttura e linee archi-
tettoniche residenziali ed era inserito in un ambito paesaggistico protetto, e
che era evidente la lesione al decoro architettonico dell’edificio derivante dalle
dimensioni delle due apparecchiature e dalla loro collocazione quasi “aggrap-
pati” alla gronda del tetto, di cui rompevano la continuità. Neppure il fatto che
un’autorità amministrativa abbia valutato positivamente l’intervento ha giovato
ai condomini. La Corte ha infatti evidenziato come i rapporti tra l’esecutore
delle opere e la pubblica autorità investita della tutela urbanistica non possono
interferire con le posizioni soggettive attribuite agli altri condomini dall’art.
1120 c.c., comma 2, per la preservazione del decoro architettonico dell’edificio.
E richiamando un pur risalente precedente, (ossia la pronuncia Cass., S.U.,
sent. n. 2552 del 1975), ha affermato che al fine di accertare la legittimità
della innovazione eseguita dal proprietario di un piano o di una porzione di
piano, in corrispondenza della sua proprietà esclusiva, “è irrilevante che l’au-
torità preposta alla indicata tutela abbia autorizzato l’opera.”
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Il conduttore può far valere direttamente nei confronti dei terzi
il diritto alla cessazione delle immissioni come molestie di fatto
nel rapporto locativo.
Cass. 4 novembre 2014 n. 23447

La pronuncia attiene alla controversia fra conduttore e locatore, ove il primo
aveva convenuto in giudizio il secondo, lamentando la provenienza di gravi
immissioni di fumo, odori, rumori e vibrazioni dal sottostante locale ristorante
di proprietà di terzi soggetti.

Il conduttore chiedeva in sostanza condannarsi il locatore per non averlo
tutelato dalle immissioni, qualificate come vizio della cosa locata, lamentando
altresì l’inadempimento all’obbligazione del locatore di garantire il pacifico go-
dimento del bene. La Corte di Cassazione, richiamandosi ad una precedente
pronuncia (Cass.09-05-2008 n. 11514) ha innanzitutto chiarito che le immis-
sioni non costituiscono vizio della cosa locata poiché non attengono né alla
struttura della cosa, né alla sua interazione con l’ambiente che la circonda,
ma attengono al fatto di un terzo. Ne consegue che se esse, ai sensi dell’art.
844 c.c., sono intollerabili, sono interamente ascrivibili alla condotta del terzo
e non al locatore; se sono tollerabili non sussiste alcun danno risarcibile.

Anche a voler ritenere che il bene locato sia inidoneo a fare fronte alle im-
missioni, se esse sono intollerabili il locatore non è tenuto a predisporre cau-
tele contro gli altrui fatti illeciti, mentre se esse sono tollerabili sono anche
lecite e pertanto non deve prenderle in considerazione. Una responsabilità del
locatore potrebbe configurarsi solo ove sia specificamente prevista nel con-
tratto una garanzia a carico del locatore per il caso di immissioni.

Dunque nel caso di specie il conduttore non potrà lamentare l’inadempi-
mento del locatore per il fatto del terzo, ma avrà azione diretta nei confronti
di quest’ultimo per far cessare le immissioni moleste. Il caso in esame non
rientra infatti nell’obbligazione di garantire al conduttore il pacifico godimento
del bene, che si riferisce alla diversa ipotesi di condotte del locatore volte ad
impedire il godimento del bene. E nemmeno rientra nella diversa obbligazione
di garanzia dalle molestie di diritto, non essendo riconducibili le immissioni
alla turbativa in diritto che legittima l’intervento del locatore. Il conduttore ha
dunque solo un’azione diretta nei confronti del terzo, che si rende responsabile
della molestia da immissioni, e non può agire nei confronti del locatore. 

■

* Consulente Legale ANACI Roma
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PROFESSIONISTI  FIDUCIARI

SICUREZZA SUL LAVORO - SICUREZZA CANTIERI
VALUTAZIONE  RISCHI                         

SIRIO                                                        Via F. Bernardini, 30              06-3937 8331
STUDIO MELLACE                                     Via dei Crispolti, 78                06-4890 7095
CEA 2000 srl - TOLLEMETO Otello           Via P. Blaserna, 94                 06-5806 958
                                                                                                                      
DIREZIONE LAVORI, PERIZIE, PROGETTI, CAPITOLATI, VV.F., A.P.E.

Arch. Eugenio MELLACE                           Via dei Crispolti, 78                06-4890 7095
CEA 2000 srl - TOLLEMETO Otello           Via P. Blaserna, 94                 06-5806 958
P.I. SCHIAVONE (riscaldamento)            V.le G. Stefanini, 10               06-8600 377
                                                                                                                      
STUDI LEGALI                                                                                         

Avv. Giovanni ARTURI                              Viale delle Milizie, 22             06-4554 7300
Studio CARNEVALI - CORICELLI              P.za Giovine Italia, 7              06-9684 9725
Studio DELLA CORTE – PISTACCHI          Via Montevideo, 21                 06-8543 450
Studio Avv. Mario FELLI                           Via Val di Fassa, 54                06-8719 1346
Studio Avv. Carlo PATTI                          Via Tuscolana, 55                   06-7026 854
                                                                                                                      
STUDI COMMERCIALISTI - FISCALISTI - LAVORO

Studio PELLICANO’                                   Via Barisano da Trani, 8         06-5783 637

SERVIZIO  QUESITI

Ai quesiti scritti proposti dagli associati in regola con il paga-
mento della quota annuale verrà data risposta entro quindici
giorni dalla data del fax o del messaggio e-mail, previo paga-
mento di euro 100 per contributo spese da versare a mezzo
bonifico bancario ad ANACI con le seguenti coordinate IBAN:
IT 12 L 05216 03209 000000002700 (copia fotostatica del pa-
gamento effettuato va trasmessa via fax).

Sono invece a disposizione degli associati tutti i consulenti
(vedi elenco a pag. 12) con chiarimenti verbali e gratuiti sia
telefonicamente che in sede.

Nella formulazione dei quesiti si raccomanda una esatta indi-
viduazione della fattispecie da considerare precisando l’even-
tuale esistenza del regolamento condominiale ed allegando
disegni o planimetrie in caso di situazioni particolari.



OGGI  IN  BIBLIOTECAOGGI  IN  BIBLIOTECA

Recensioni

IL REGOLAMENTO, LE TABELLE E LE SPESE
Alberto Celeste - Antonio Scarpa
Giuffrè editore – euro ––

Il volume ha l’obiettivo di offrire agli operatori del settore una elaborazione
unitaria delle attuali tematiche relative al “nuovo condominio” come riformato
dalla legge n. 220/2012 e come ridisegnato dalla giurisprudenza intervenuta
in materia. La prima parte è dedicata la regolamento di condominio analiz-
zando le varie tipologie esistenti passando in rassegna i limiti della potestà
regolamentare. La parte dedicata alle tabelle millesimali evidenzia i casi di
modifica e revisione da parte dell’assemblea e del magistrato. Viene poi ap-
profondito il fondamento giuridico dell’obbligo di contribuzione con l’esposi-
zione dei vari criteri di ripartizione evidenziando le esatte attribuzioni
dell’assemblea in merito; particolare attenzione è dedicata all’ipotesi di ina-
dempienza delle obbligazioni tra l’amministratore tra i singoli partecipanti
(morosi e in regola con i pagamenti) ed i terzi creditori.

Nell’affrontare alcune criticità della riforma vengono suggerite ed esempli-
ficate alcune soluzioni spendibili nell’esercizio aggiornato della professione.
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L’ALTRA  ROMAL’ALTRA  ROMA

NASCITA E MANIFESTAZIONE

di Sandro Bari *

25 anni fa nasceva Dossier Condominio, questa bella pubblicazione, ovvia-
mente per “tecnici”, ma ricca altresì di contenuti interessanti anche per i lettori
“non specializzati”. E prendiamo spunto proprio da questa “apparizione” nel
panorama editoriale, coincidente con la fine delle festività natalizie, per qual-
che curiosità sull’Epifania, che vuol dire appunto “manifestazione”. 

Siamo purtroppo in un periodo storico nel quale le nostre tradizioni, la no-
stra cultura, la nostra storia, sono minacciati dall’assalto non solo dall’insi-
pienza di chi ci governa senza conoscenza, ma anche dall’aggressione di altre
“culture” che impongono le “loro leggi” - religiose o di mercato - alle quali ci
assoggettiamo senza difesa. L’unica arma che ci resta è l’affermazione della
nostra tradizione, che, nel rispetto delle altre alle quali “dobbiamo” rasse-
gnarci, non sia sottovalutata né denigrata.

Siamo stati “conquistati” da Halloween, dai cheeseburger, dagli happy hour
e dagli spritz, e soprattutto dall’“albero di Natale” che ha purtroppo soppian-
tato il nostro Presepio. Del quale forse non tutti ricordano le caratteristiche
prettamente romane.

Il termine deriva, facile immagi-
narlo, dal latino prae - saepe, lad-
dove prae sta per “davanti” e saepe
per “recinto, steccato, siepe...”: per
estensione, dunque, la greppia, la
mangiatoria, la stalla. Si trattava,
all’origine, della recinzione che de-
limitava l’“addiaccio”: pochi sanno -
meno che mai i conduttori televisivi
e i giornalisti - che questo termine
non significa “al gelo”, ma luogo
dove “si giace vicini” (dal latino: ad
iacere), cioè lo stazzo dove gli ovini
dormono appoggiati l’uno all’altro,
non tanto per ripararsi dal freddo,
quanto per autoproteggersi.

Tornando alla mangiatoia che
nella tradizione ha visto nascereNatività - Catacombe di Priscilla
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Gesù, è questa l’oggetto
principale del nostro Prese-
pio, attorno al quale l’im-
maginazione, specialmente
dei bambini, si sbizzarrisce
in creazione di villaggi,
fonti, carovane, paesaggi
sempre diversi e fantastici.
Rappresentazione, prima di
tutto, della Natività di No-
stro Signore (sperando di
non offendere qualche let-
tore islamico, visto che
adesso qualche ineffabile
preside vieta persino di
“fare il presepio” nella
scuola per non urtarne la
suscettibilità). Icona per la
prima volta raffigurata pro-
prio a Roma, ancor oggi vi-
sibile nel resto di un
affresco custodito nelle Ca-
tacombe di Priscilla, in via
Salaria 430, dove la Ma-
donna tiene in braccio il
piccolo Gesù mentre un
personaggio indica una
stella splendente nel cielo
(la Stella di Betlemme, che
poi verrà definita “la Co-
meta”) e ha in mano un
cartiglio, forse significante
la profezia di Isaia. È data-
bile all’inizio del III secolo,
probabilmente sotto l’impe-
ratore Elagabalo o Settimio
Severo, con papa Callisto
sul soglio. 

Il primo presepio “tradi-
zionale” è quello di Arnolfo
di Cambio, custodito nella Basilica di S. Maria Maggiore a Roma, e risale al
1291. Nel 1223 san Francesco d’Assisi aveva realizzato a Greccio un suo “pre-
sepe vivente” con un bue e un asino e una mangiatoia, volendo ricostruire lo
scenario di Betlemme, ma in modo atipico, in quanto mancavano nella rap-
presentazione i protagonisti della Natività, cioè la Madonna e il Bambino. Inol-
tre, come afferma Benedetto XV, nei Vangeli non vengono citati animali
all’interno della stalla... 
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E comunque, già esistevano raf-
figurazioni della scenografia essen-
ziale (la Madonna, san Giuseppe, il
Bambino in una cesta di vimini, il
bue e l’asino): sono frammenti di al-
torilievo dipinto su fronte di sarco-
fagi risalenti al IV secolo, visibili nel
Museo Pio Cristiano del Vaticano.

Ed ecco che nel nostro Presepe,
preparato da giorni con tanto amore
e con la partecipazione di tutta la fa-
miglia, dopo aver apposto sulla pa-
glia il Bambinello alla mezzanotte del
24 dicembre, avviciniamo passo
passo i Re Magi fino a fermarli, in
adorazione, davanti alla greppia, con
i loro doni: è la mezzanotte del 5 di-
cembre, e si stanno aprendo i regali
che ha portato,di nascosto, la Be-
fana. 

Adorazione dei Magi, Nicolas Borras, 1570
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Giotto, Il Presepe di Greccio, 1296-1304

Madonna del cucito,
Cozza Francesco, 1605-1682,
Ospedale Santospirito in Saxia



Arriva dunque l’Epifania, la “manifesta-
zione” che ci ha dato spunto. Sui famosi Re
Magi, tante ipotesi si sono avvicendate. Limi-
tiamoci a quella corrente, dei tre Re Sacerdoti
(che non erano “maghi”), rappresentanti
ognuno di una stirpe umana - l’europea,
l’asiatica, l’africana - identificabili anche dalle
colorazioni della pelle. Dopo la scoperta del-
l’America qualcuno (come risulta da un di-
pinto portoghese del ‘500) introdusse un
quarto Magio, con casco piumato e lancia, re-
cante in dono una ciotola piena di semi di
cacao, dal valore non dissimile all’oro, all’in-
censo e alla mirra. 

Ma quello che conta, come sappiamo, non
è il valore del dono quanto il principio della
bontà, della generosità, dello scambio. Prin-
cipi dei quali ormai restano poche tracce, ma
sta a noi far sì che non si perdano completa-
mente.

■

* Titolo
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Dante Paolucci,
La Befana a Roma, 1890

Befana dei Vigili Urbani a Roma, anni ’50
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Pinelli Bartolomeo, I pifferari al teatro
di Marcello, 1830, part.

Pinelli Bartolomeo, La Befana

Bambinello, Presepe napoletano del ’700

Sacra Famiglia, Presepe napoletano del ’700



RICORDATI DI INVITARCI ALLA TUA ASSEMBLEA

Via delle Calasanziane, 64 - 00167 Roma
Via Niccolò Copernico, 21 Legnano - 20025 Milano
Tel. 066622702 - Fax 0661296016 - info@mirc2050.com

ANTICAL
È un dispositivo che si collega all’impianto 
idraulico e risolve il problema dei depositi calcarei. 
Evitando la formazione di incrostazioni di calcio 
permette di allungare la vita degli elettrodomestici 
e degli impianti di casa, riducendo notevolmente le 
spese per la loro manutenzione. 

TUTTI I VANTAGGI DI ANTICAL
Con Antical niente più spese di 

manutenzione per impianti ed 

elettrodomestici!

Risparmio sulle spese per l’acquisto di 

acqua in bottiglia.

L’unico con garanzia a Vita!

Protezione della caldaia, scaldabagno 

a gas/elettrico, dell’impianto di 

riscaldamento e degli elettrodomestici 

dalle incrostazioni di calcare, con aumento 

del loro rendimento e risparmio dei relativi 

costi di manutenzione.

Riduzione di oltre il 30% del consumo 

di detersivo per il bucato e per lavare le 

stoviglie.

TECNOLOGIE
PER IL RISPARMIO,
LA RIDUZIONE DEI CONSUMI 
E DELLE EMISSIONI



www.mirc2050.com

FIFTYBOX
Esclusivo brevetto italiano, è un dispositivo che 
permette di collegare la lavatrice direttamente alla 
fonte di acqua calda domestica (caldaia, pannelli 
solari, termocamini o pompe di calore), dimezzando 
i costi per l’energia elettrica utilizzata per ogni 
lavaggio.

TUTTI I VANTAGGI DI FIFTYBOX 
Con Fiftybox puoi ridurre le spese di 

energia elettrica fi no all’80%!

L’unico con 15 anni di garanzia!

Riduzione del 50% dei consumi di detersivo 

e maggiore effi cacia di lavaggio: tempi 

ridotti fi no al 30%.

Minori costi di manutenzione per la 

lavatrice: riduzione fi no al 60% del calcare e 

aumento dell’effi cienza e della durata della 

serpentina.

È suffi ciente collegarlo alla lavatrice e 

al rubinetto dell’acqua grazie ai tubi in 

dotazione.

In modo semplice e automatico, farà 

entrare nel cestello solo acqua calda, 

regolata alla temperatura desiderata.

MIRC 2050 CONSIGLIA 
DI INSTALLARE 
IN CASA/CONDOMINO
H2BOX si compone di due dispositivi: 
 Antical e Fiftybox,  
rivolti all’ottimizzazione  
della resa dell’acqua domestica.

TAGLIA LA SPESA!
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DI  QUESTO  NUMERODI  QUESTO  NUMERO

ORGANISMI NOTIFICATI

ELTI IV di copertina

SOFTWARE CONDOMINIALE

MM Data pag. 20

ASCENSORI

ELEVATOR QUALITY pag. 6

DEL BO II di copertina

PARENTI Impianti  pag. 66

EDILIZIA

BAIOCCO pag. 48

RESINE IND.LI  pag. 10

VACCA E. pag. 40

ENERGIA

E-ON Energia III di copertina

RISCALDAMENTO E

CONTABILIZZAZIONE

Consulting & Service pag. 16

ISTA pag. 50

METROTERMICA pag. 36

MIRC 2050 pag. 70

Multienergy & Service pag. 60

ROSSETTI pag. 52

SICUREZZA

SIRIO pag. 29

SERVIZI

MIRC 2050 pag. 70

SARA Servizi pag. 27

GIARDINI E PARCHI

LAURENTI HSR pag. 26
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