Corte di Cassazione sentenze 20 gennaio 2015, n. 862

Fatto
SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

1.- L'ing. S.A., proprietario di n. 10 uniti immobiliari negli stabili civ. n. 34 e 38 di Via {OMISSIS),
convenne innanzi al Tribunale di Chiavari tutti i condomini dei due edifici, nonché il €ondominio
di Via (OMISSIS), i quali, nell'assemblea del 4 settembre 1987, avendo preso atto di unl guasto alla
caldaia centrale e dei costi necessari per la sua sostituzione, avevano deciso di non Eséstituire la
caldaia e non eseguire le opere connesse (avendo poi alcuni condomini posto in opefa; autonomi
impianti nelle loro unitd immobiliari), e, nella successiva assemblea del 18 giugno 1992, avevano
definitivamente rinunciato a qualunque ipotesi di ripristino dell'impianto centralizzato. : :

Per la mancata rimessione in funzione dell'impianto l'attore aveva subito un pléo:tedimento
giudiziario promosso da alcuni conduttori delle unitid immobiliari di sua proprieta, ¢che avevano
ottenuto ex art. 700 c.p.c., dal Pretore di Chiavari un provvedimento con il quale gli era stato
intimato di dar corso all'attivazione dell'impianto di riscaldamento e relativa fornituirai di acqua
calda negli appartamenti dei ricorrenti. Tale provvedimento non aveva poi avuto segu:1t0 perche
l'azione non era stata estesa agli altri condomini dello stabile per cui I'ing. S. non poteva dar corso
senza la cooperazione di costoro all'intimazione giudiziale.

Poiché l'impianto termico era rimasto sostanzialmente inoperante e abbandonato, I'ing.; S. cito in
giudizio gli altri condomini per sentir dichiarare ed accertare che era suo diritto prpvvedere al
ripristino sulla base di preventivo che aveva fatto predisporre da una ditta specializzata,: e per sentir
condannare i convenuti a concorrere al pagamento pro quota delle somme necessarie ‘al 1ipristino
dell'impianto ed a risarcire il danno subito a seguito della mancata riattivazione dello stésSo

2. - 11 Tribunale adito, con sentenza depositata il 14 ottobre 2003, respinse le domande. f
Avverso tale sentenza propose impugnazione il S..
3. - La Corte d'appello di Genova, con sentenza depositata 1'l 1 ottobre 2007, respinse il :giavame.

11 giudice di secondo grado prese le mosse dalla delibera del 1987, con la quale i condomml dei due
edifici avevano deciso di non sostituire la caldaia di cui avevano constatato il guasto, cfehbera che,
essendo anteriore al 1991, anno in cui era entrata in vigore la L. n. 10, che prevedeva la messa in
opera di impianti autonomi di riscaldamento, configurava, secondo l'appellante, non uha semplice
modifica ma una radicale trasformazione della cosa comune nella sua destlnazmne; $trutturale
soggetta alla disciplina dell'art. 1120 c.c., che vieta tutte le innovazioni che rendano paiti comuni
dell'edificio inservibili all'uso o al godimento anche di un solo condomino dissenziente, €:quindi era
nulla a suo avviso. s

Avevano osservato al riguardo gli appellati che detta delibera non sarebbe stata assunta a
maggioranza, bensi all'unanimita, avendo in precedenza il S., con atto di transazione del 14 luglio
1986, espressamente dichiarato di rinunciare ad ogni d1r1tto di comproprieta sull'impianto di



riscaldamento. Ritenne il giudice di secondo grado che tale previsione fosse da collegare @ quella di
cui al punto precedente del predetto atto di transazione, ove veniva sottolineato <:he le parti
stipulanti I'accordo in questione erano l'ing. S. quale proprietario degli appartamenti numeri interni
17 e 18 del civico n. 38 di Via (OMISSIS) da una parte, ed i restanti condomini dall' al:tra con la
conseguenza che la rinuncia ad ogni diritto sull'impianto di riscaldamento ed acqua calda effettuata
dal S. ineriva solamente ai due detti appartamenti contrassegnati dai numeri interni 31? e 18 del
civico 38, e non agli altri otto di sua proprieta. Il S. non aveva, quindi, rinunciato at Suoi diritti
sull'impianto di riscaldamento centralizzato relativamente ai suoi restanti appartamgntl E la
delibera del 1987, assunta dai condomini non all'unanimita, ma con la presenza del co:ndommo S.
dissenziente, era nulla, in quanto rendeva l'impianto comune di riscaldamento Centrahzzato
inservibile all'uso ed al godimento del predetto condomino. i

Il S. aveva poi sostenuto la nullitd anche della seconda delibera, relativa alla rinuncia ad ogni
ipotesi di ripristino dell'impianto, assunta in data 18 settembre 1992, e quindi successiva:all'entrata
in vigore della L. n. 10 del 1991. Al riguardo la Corte di merito osservod che tale delibera poteva
considerarsi relativa alla "fase deliberativa interna", e quindi che fosse valida come dehberamone di
principio, che autorizza il distacco dall'impianto centralizzato, sul presupposto deIIa. yerlﬁca di
legge da attuarsi successivamente, nella seconda fase "esecutiva esterna", che deéve essere
accompagnata dal progetto delle opere corredato della relazione tecnica di conformita d1 «cui alla L.
n. 10 del 1991, art. 28. o

Lappello doveva, quindi, allo stato, essere respinto, tenuto conto che detta delibera at:te:ncsse alla
fase deliberativa interna, mentre poteva ritenersi che, nei limiti chiariti, una eventualé successiva
delibera "esterna" esecutiva, dalla quale risultasse escluso il risparmio energetico oggetto:della L. n.
10 del 1991, fosse impugnabile. ‘e

In considerazione di quanto sopra, la Corte di merito giudico inammissibili le istanze 1sIr:utt0rle del
S., avanzate allo scopo di verificare la situazione creatasi, al fine di determinare i danni d‘allo stesso
sub1t1 :

4 - Per la cassazione di tale sentenza ricorre il S. sulla base di quattro motivi. Reststono sia il
Condominio di Via (OMISSIS), sia la Societa semplice Sesta Grande, sia il prof. G.A..

Hanno depositato memorie i controricorrenti.

Diritto
MOTIVI DELLA DECISIONE

1. - Con il primo motivo si deduce violazione o falsa applicazione della L. n. 10 del 199L artt. 26 e
28, ed omessa, insufficiente e contraddittoria motivazione circa un fatto controverso € dec151vo per
il giudizio. Avrebbe errato la Corte di merito nel ritenere che il Condominio di Via (OMISSIS)
avesse articolato la decisione della trasformazione dell'impianto centrale di riscaldamentq in singoli
impianti unifamiliari in due successive delibere, la prima delle quali interna e la seconda esterna e
di carattere esecutivo, come se le stesse costituissero due atti distinti, ciascuno con :autonoma
qualita di delibera, di cui il primo non sarebbe impugnabile, perché giustificato dalla deroga
prevista dalla L. n. 10 del 1991, art. 26, 'altro successivo e passibile di impugnazione ove: “risulti che
l'esecuzione dei lavori, e quindi la successiva delibera esterna esecutiva, non 81ano state



accompagnate dalla dovuta verifica tecnica. In realta, il Condominio di cui si tratta, con la delibera
del 1992, aveva deciso di procedere alla trasformazione dell'impianto centrale in singoli impianti
unifamiliari, dando poi attuazione concreta alla delibera con lo smontaggio del vecchiq tmpianto e
la installazione di nuove calderine e dei nuovi impianti, mentre l'impianto centrale ‘era rimasto
abbandonato da venti anni, senza che si provvedesse alla elaborazione e allegazzt:one degli
accertamenti tecnici, previsti dalla L. n. 10 del 1991, art. 28. Secondo il riédrrente, la
documentazione tecnica avrebbe dovuto essere acquisita almeno durante il corso dei laveri al fine di
legittimare la delibera assunta prima degli stessi che ne disponeva la esecuzione e che era stata
approvata con la semplice maggioranza in deroga all'art. 1120 c.c.. K

La illustrazione del motivo si conclude, ai sensi dell'art. 366 bis c.p.c., applicabile ilélla specie
ratione temporis, con la formulazione del seguente quesito di diritto: "Se in applicazioré della L. 9
gennaio 1991, n. 10, artt. 26 e 28, (testo antecedente al D.Lgs. n. 311 del 2006) debba: acquisirsi
perlomeno nel corso dell'attuazione dei lavori di trasformazione di impianto ‘centrale di
riscaldamento, relazione tecnica che attesti la rispondenza delle opere da eseguire, alle prescrizioni
della L. n. 10 del 1991, e alle finalita di risparmio energetico dalla stessa perseguite. D{b@endosi, in
mancanza dell'acquisizione di tale accertamento tecnico o qualora dovesse dallo stesso risultare non
conseguibile un risparmio energetico, ritenere nulla la delibera con la quale, in deroga aH'art. 1120
c.c., siano state approvate opere di modifica della cosa comune, con la semplice maggioranza
millesimale”. Inoltre, sempre ai sensi dell'art. 366 bis c.p.c., si lamenta "che la Corte dlappello di
Genova abbia contraddittoriamente motivata la sua decisione, ritenendo, pur risultando:che i lavori
di trasformazione dell'impianto di riscaldamento del condominio di Via (OMISSIS) sot:m:) terminati
da oltre 15 anni, che ancora debba e possa essere dato corso alla fase di delibera esterid esecutiva
(?) che avrebbe dovuto far seguito alla delibera 18.06.1992 e necessaria all'esecuzione:dei lavori e
che avrebbe dovuto ricomprendere anche I'omesso accertamento tecnico previsto dalla L: n. 10 del
1991, art. 28". St

2~ Con il secondo motivo si denuncia erronea applicazione della L. n. 10 del 1991, artf:_‘. ;‘26 e 28, in
correlazione all'art. 2697 c.c.. Ll

Sottolinea il ricorrente di avere impostato la propria domanda nei termini di una impugnativa delle
due delibere asserableari del 1987 e del 1992, lamentando I'abbandono dell‘iiﬁpianto di
riscaldamento centralizzato e richiedendone la riattivazione, mentre erano stati i c:‘,(énvenuti a
ritenere che la questione dovesse essere inquadrata nei termini di una impugnativa assembleare
inammissibile o improcedibile. .l

Secondo il ricorrente, i convenuti non avrebbero fornito la prova della fondatezza del diritto dagli
stessi dedotto di opporre diniego alla richiesta di ripristino dell'impianto di riscaldamento in
questione. i

La illustrazione del motivo si conclude con la formulazione del seguente quesito di diritto: "Se a
fronte di domanda di ripristino dell'impianto di riscaldamento centralizzato, modificato ¢an delibera
assunta in deroga all'art. 1120 c.c., con la semplice maggioranza delle quote millesimali in
applicazione del L. 9 novembre 1991, n. 10, artt. 26 e 28, (testo antecedente al D.Lgé. n. 311 del
2006)avanzata da condomino dissenziente, debba considerarsi ai sensi dell'art. 2697 ca, secondo
comma a carico degli altri condomini convenuti, la prova della sussistenza di una delibera
legittimamente assunta ai sensi della L. n. 10 del 1991, artt. 26 e 28, e quindi la prova di aver




provveduto agli accertamenti tecnici previsti dalla L. n. 10 del 1991, art. 28, comma 2, ed' ora anche
dall'art. 26, comma 2". e

3. - I motivi, che, avuto riguardo alla stretta connessione, possono essere esaminati congiuntamente,
sono privi di fondamento. . s

La Corte di merito ha escluso la nullitd della delibera del 1992 alla stregua dell'ofientamento
giurisprudenziale di questa Corte secondo il quale La delibera condominiale di tragformazione
dell'impianto centralizzato di riscaldamento in impianti unifamiliari, ai sensi della L: ‘9 gennaio
1991, n. 10, art. 26, comma 2, in relazione all'art. 8, lett. g), della stessa 1egge‘, ‘assunta a
maggioranza delle quote millesimali, & valida anche se non accompagnata dal progetto:d delle opere
corredato dalla relazione tecnica di conformitd di cui all'art. 28, comma 1, della stessa legge,
attenendo tale progetto alla successiva fase di esecuzione della delibera. Le suddefte norme,
nell'ambito delle operazioni di trasformazione degli impianti di riscaldamento destinate aE risparmio
di energia, distinguono infatti una fase deliberativa "interna" (attinente ai rapporti tra i: c:ondomlm
disciplinati in deroga al disposto dell'art. 1120 cod. civ.) da una fase esecutiva "esterna". (relatwa ai
successivi provvedimenti di competenza della pubblica amministrazione), e solo per quest "ultima
impongono gli adempimenti in argomento (Cass., sentt. n. 3515 del 2005; n. 1166 del 2002)

Dalla legittimita della delibera del 1987 trae origine la conclusione della Corte di merl,to in ordine
alla insussistenza del diritto vantato dal ricorrente al ripristino dell'impianto di rlscaldamento
centralizzato.

4. - Con il terzo motivo si deduce omessa, insufficiente, contraddittoria motivazione ciréa un fatto
controverso e decisivo per il giudizio. La Corte di merito non avrebbe chiarito le ragl;onl per le
quali, pur avendo ritenuto nulla la delibera del 1987, non aveva ammesso le prove dedotte
dall'attuale ricorrente in ordine alla sussistenza dei danni subiti per il mancato ripristino
dell'impianto di riscaldamento. /

Il ricorso chiarisce, ai sensi dell'art. 366 bis c.p.c., che la decisione impugnata viéne ritenuta
contraddittoriamente motivata per "avere ritenuto a fronte della dichiarata nullita dql[a delibera
condominiale di data 4.9.1987 che nulla compete al S. a titolo di risarcimento danni peI; ]:a mancata
sostituzione della caldaia termica e per I'impossibilita e il divieto di utilizzare la cosa cdrnune per il
periodo di tempo intercorrente dal 4.9.1987 al 18.6.1992 e per avere conseguentemenié deluso le
istanze istruttorie ritualmente dedotte dall'odierno ricorrente avanti al Tribunale d} Chiavari
all'udienza del 14.4.2000".

5. - La censura coglie nel segno.

La Corte di merito ha ritenuto la nullita della delibera del 1987 - con la quale, preso att%) idel guasto
alla caldaia centrale e dei costi necessari, per la sua sostituzione, si era deciso di non:provvedere
alla sostituzione, rendendo in tal modo l'impianto comune di riscaldamento centrahzzato 1nserv1blle
all'uso ed al godimento del condominio - in quanto assunta non all'unanimita ma con la pr.esenza del
condomino S. dissenziente.

Cid posto, la sentenza impugnata non chiarisce le ragioni per le quali il giudice di secondo grado
abbia deciso di non ammettere le prove dedotte dal S. a dimostrazione del danno cag10nato




all'attuale ricorrente dal comportamento illegittimo dei condomini che gli aveva jmpedito di
provvedere alla sostituzione della caldaia. s

6. - Resta assorbito dall'accoglimento del terzo motivo l'esame del quarto, attinente alla
regolamentazione delle spese del giudizio di appello. 2F

7. - Conclusivamente, devono essere rigettati il primo ed il secondo motivo del ricorso, mentre deve
esserne accolto il terzo, assorbito il quarto. La sentenza impugnata deve essere cassata i1 relazione
al motivo accolto e la causa deve essere rinviata ad altro giudice - che viene individuatq nella Corte
d'appello di Genova in diversa composizione, cui & demandato altresi il regolamento dellé spese del
presente giudizio - che riesaminera la questione della mancata ammissione della prova:: Giedotta dal
S. in ordine al danno subito per il mancato ripristino della caldaia dell'impianto termico ceéntrale alla
stregua dei rilievi svolti sub 5. s

PQM

La Corte rigetta il primo ed il secondo motivo, accoglie il terzo, assorbito il quarto; Cassa la
sentenza impugnata in relazione al motivo accolto, e rinvia, anche per le spese del presente
giudizio, alla Corte d'appello di Genova in diversa composizione. s

Cosi deciso in Roma, nella Camera di Consiglio della Sezione Seconda Civile, il 17 aprilé 2014.

Depositato in Cancelleria il 20 gennaio 2015
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