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Una pronuncia della Cassazione in merito al rifacimento dellimpianto condominicle

Ascensore, spese divise tra tutti

Inclusi nel

Pagine a cura
1 GianFRancu D1 Raco

nchie i proprietari dei
negozi ¢ dei locali sifi
al pianc terra con
accesso diretto dalla
strada sonw tenufi o concorre-
re nelle spese ¢l manulenzione
slraordinaria o di sostituzione
dell'impianto di ascensore, Lo
ha chiarito la Corte di cassa-
zione, sezione sesta civile, con
Yordinanza n, 22157 dello scor-
s0 12 settemlne 2018,

Il caso conereto. Nella spe-
cie una eondomina proprieta-
ria di clouni locali posti al
piano terra e con aceesse dalla
pubblica via si era rifiutata
di sustenere la quota di spese
condomminiali richiestale in op-
casione del rifacimento dell'in-
pianto di ascensore. La stessa
era guindi stata reggiunta da
un degreto ingiuntivo oltenu-
to delPamministratore, verso il
guale aveva spiegato opposizio-
ne. La condomina, richiamato
il contenuto del regolamento
condominiale {di natura con-
Lrattuale), il quale prevedeva
Yappartenenza dell'impianto
di ascensore in comproprieti
pro indiviso ¢ indivigibile a
tuth i proprietari di unitd im-
mobitiari, penends a loro cari-
co in proporzione dei rispettivi
valori delle singole porzioni le
spese per il rinnovamento o la
manutenzione stroordinaria,
ad esonerando viceversa dalla
contribuziene nelle spese ordi-
narie e di esercizio i condomini
che non potesserc servirsene,
riteneva infatti che dal mede-
sime non si petesse desumers
Tobbligo di partecipazione alle
spese anche di quet condomini
proprietari di soli lecali aventi
aceesso dalla strada pubblica.
In primo grade l'oppusizions
era stata accolta, ma Ia sen-
tenza era staba prontamente
appeliata dal condomninio, il
quale era invece risultato vin-
citore nel giudizio di secondo
grado. La Corte di appello,
infalti, aveva ritenuto legitti-
ma la ripartizione delle spese
deliberata dall'assemblea per
i lavori di sostituzione dell’im-
pianto e che aveva incluso fra
i debitori anche la condemina
cppunente. Quest’ltima ave-
va guindi deciso di impugnare
Ia sentenza di seconde grado
dinanzi nlla Corte di cassazio-
ne,

ILa deecisione della Supre-
ma, corte. ] giudici di legittini-
ta, nel respingere il ricorso in
questione, confermando quindi
il riparte delle spese operate
dal condominio, hanne quindi
avite mode di chiarire meglic
quali siano i eriteri che presie-
dene alla suddivisione dei costi
degli interventi sullimpiante
di ascensore.

Gia prima della riformula-
zione dellart, 1124 ¢.¢. & opara
della legge n, 220/2012 di ri-
forma del condominio la giuri-
sprudenza aveva chiaramente

riparto anche negozi e locali del piano terra

distinto l'ipotesi dellinstaiia-
zione ex novo di un impiantc
di ascensore nelledificio che
ne fosse privo da quella della
manutenzione gtraordinaria
e/o della sostituzione del inede-
simo. Mentre nella prima ipo-
tost la relativa spesa andava
suddivisa secondo il tradizio-
nale criterio di eud al¥art, 1123
£.0., 0VVero proporzisnalmente
al valore dei millesimi di pro-
prieta di clascun condomine,
nel secondo casc essa andava
ripartite secondo il criteric in-

dicate dall'art. 1124 c.c. per la
manktenzione streordinaria
delle seale. Ora, come si dice-
va, detta conclusione & stata
per cosi dive ratificatn dal le-
gislatore, poiché il nuovo art,
1124 c.c. fin dalla sua rubrica
chiarisce che la disposizione
si npplica sia alle scale che
agli ascensori. La dispesizione
in guestione contiene quindi
una deroga al criterio gene-
rale di riparte di ecul all’art.
1123 c.c., poiché dispone che
la relativa spesa debbn essere

ripartitn per metd in base ai
millegimi di proprietd e per
l'altra matd esclusivamente in
ragione deil’altezza di ciascun
piane dal suole. La medesima
disposizione chiarisce elie ove
Tedificio condominiale sia com-
posto da pin seale ¢ impianti
di ascensore, gli stessi debbano
essere mantenuli soltanto dat
condomini al servizio dei qua-
li gli stessi sono stall previsti.
Llart. 1124 ¢..,, inoltre, dispone
espressamente che per piano
deblane intendersi anche le
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cantine, v palchi morti, le sof
fitte o camere a tetto e i laghrici
solard, ovviamente quando gli
steasi non siano di preprieta
cornune,

Nell'ordinanza in questio-
ne viene evidenziato come
Fimpianto di ascensore debba
quindi essere accumunato, per
identita di funzione, alie sva-
le, in quante encliesso mezzo
indispensabile per accedere al
tetto e al terrazzo di copertu-
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ra {(come anticipato, dette pa-
rilleazione & ora anche di tipo
normativo), Trattasi infatti di
parte indiscutibilimente comu-
ne, tanto & vero che 'art, 1117
c.C. annovera espressamente
detto impianto fra i beni e i
servizi che si presumone co-
mund 2 butti 1 condemini, salve
risulti diversamente dal tito-
Io. DY conseguenze Fascensore
dppnrlwne in (‘un‘lpruprl(,l..l
anche ai condomini proprie-
tari di negozi o locali posti nl
piano terreno e con accesso
dalla via pubblica, poiché an-
che essi ne fruiscono, squanto
meno», s legge nell'ordinanza,
«in ording alla congervazione e
manutenzione della copertura
dell'edificio». Ne discende che
anche i predetti condomini de-
vono concorrere alle spese di
manutenzione stravrdinaria
ufo sustituzione dell'imipianty
in rapporto e in proporzione
all'utilith che possono in ipote-
si trarne, salvo esista un titolo
coutrario.

Come i & ripetuto pilt volte,
la regola di cu sopra pud ussere
derogata da un titolo contrarie.
«Come tuttii eriteri legali di ri-
partizions delle spese condomi-
nialis, 8i legge nell'ordinanza
in questione, «anche quello di
ripartizione delle spese di ma-
nutenzione e sostituzione deglhi
ascensori pud essere derogato,
ma la relativa convenzione
modificatrice della disciplina
legale deve essere contenuta
o nel regolamente condomi-
niale {che pereid #i dofinisee di
natura contrattuale) o in una
deliberazione dell'assemblea
che venga approvaba allung-
nimitd, ovvero con il consense
di tutti i condomings.

Per quasto motivo i giudici di
legittimita hanno ritenuto cor-
retta Ja decisione defla corte di
appello, Ia quale aveva valuta-
to che nel regolamento condo-
miniale in questione nor vi era
aleuna disposizione derogato-
ria del regime legale di riparti-
zione delle spese dellimpianto
di ascensore, In altri termini,
secondo la sesta sezione civile
della Cassazione, nella specie
la ricerrente era caduta in una
sorta di ervore di prospettiva,
contestando che nel regola-
mente non vi fosse una dispo-
sizione sulla quale si potesse
fondare il propric obbligo di
contribuzione alle spese, lad-
dove quest'ultimo, come visto,
discende direttamente dalla
legge e il regolamento pud se
mai disporre una deroga, cir-
eostanza chie comungque nen
ricorreva nel caso conereto.

Lopposizione al decroto
ingiuntive condeminiale,
Visto che nella specie si trate
tava di un procedimento di up-
posizione al decreto ingiuntivo
ottenuto dal condeminio verso
un comproprietario in mora nel
pagamento delle spese comuni,
i gindiei di legittimitd hanno
avuto anche il modo di ribadire
aleuni prineipi validi in questo
tipe di contenzioso in rappor-
to olle perdurante efficacia
della delibera condominiale

sulla guale si fondi l'obblige
impositivo e che non sia stata
nel frattempo giudizialmente
sugpesa,

[n detto giudizio, infatti, il
condomine ¢he contesti Yor-
dine giudiziale di pagamento
non: pud far utilmente valere
questioni attinenti alla mera
annullabilitd della delibera
assembleare di ripartizione
della spesa. «Tale deliberas,
spiega la Cassazione, «costi-

tuisee infatti titolo sufficiente
del eredito del condominio e
legittima non sclo la conces-
sione del decreto ingiuntivo,
ma anche la ¢condanna del
condomino a pagare le som-
me nel processe oppositorio
& cognizione piena ed esau-
riente, il cui ambito & dunque
ristretto alla verifica detla
(perdurante) esistenza della
deliberazione assembleare
di approvazione della spesa

e di ripartizione del relativo
oneres. Un diverso compor-
tamento da parte del gindice
dell'oppusizione ¢ dunque -
missibile soltanko ove gi dia la
prova che lefficacia dells pre-
detta deliberazione sia stata
gindizialmente sospesa o ¢che
la stessa sia stata addirvittura
annullata,

La sesta sezione civile del-
la Suprema corte ha tuttavia
a sua volta ribadito il vecente

orientamento di legittimitd per
cu, fermo guanto sopra, 11 giu-
dice dell opposizione pud rile-
vare, anche d'uflicio, eventuali
vizi di legittimita della sotto-
stante delibera assembleare
ove gli stessi ne implichine Ia
nullitd e non la semplice an-
nullabilith, trattandosi dell’ap-
plicazione di atti la cui validita
rappresenta un elemernto costi-
tutivo della domanda.

——& Riproduzione riservain—F)
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