L’INSUFFICENTE EROGAZIONE DI CALORE IN CONDOMINIO

Anche dopo l’introduzione del Dlgs del 19 Agosto 2005, n.192 come modificato dal 

Dlgs 311/2006, l’erogazione del calore nelle singole unità condominiali – così come la materia del periodo di riscaldamento, l’orario giornaliero e la regolarizzazione degli impianti - continua ad essere regolata dalla legge 10/91 e  dal Dpr 412/1993. 

In base alle normative richiamate, la materia è disciplinata, in termini di cogenza e imperatività, sicché e non è più rimessa alla libera disponibilità delle parti alla stregua di specifiche delibere assembleari, delle consuetudini locali presso le Camere di commercio e dei regolamenti condominiali. 
Il calore nelle singole unità è pari a  venti gradi, più due gradi di tolleranza, a norma dell’art. 4 primo comma del Dpr  26/08/1993 n. 412 che recita : “la media aritmetica delle temperature dell'aria nei diversi ambienti di ogni singola unità immobiliare, definite e misurate come indicato al comma 1 lettera w dell'articolo 1, non deve superare i seguenti valori, con le tolleranze a fianco indicate: a) 18 °C +2 °C di tolleranza, per gli edifici rientranti nella categoria E.8; b) 20 °C +2 °C di tolleranza, per gli edifici rientranti nelle categorie diverse da E.8. 
Il mantenimento della temperatura dell'aria negli ambienti, entro i limiti fissati al comma 1, deve essere ottenuto con accorgimenti che non comportino spreco di energia”. 
In tale contesto, l’autonomia dell’assemblea dei condomini (e degli inquilini, a norma dell’art. 10 della legge 392/78) è limitata alla sola decisione  – da assumere con le maggioranze speciali di cui al secondo comma dell’art. 1136 c.c. ( maggioranza degli intervenuti oltre i 500 millesimi) - di erogare una temperatura inferiore ai 20 gradi.

Il problema della insufficiente erogazione del calore  - che può essere causata da un’erronea progettazione dell’impianto o dal mancato isolamento delle parti dell’edificio più esposte al freddo - può tecnicamente essere risolto o con valvole automatiche applicate agli elementi scaldanti delle proprietà favorite o con l’aumento degli elementi e l’isolamento delle proprietà sfavorite. Senonché, l’applicazione di tali rimedi tecnici, da un lato può essere in contrasto con le disposizioni imperative di legge e, dall’altro  incontra  l’opposizione dei condomini favoriti, tendenzialmente  portati a rifiutare ogni spesa di adeguamento. 
Certo è che tutti i condomini hanno diritto ad un’equa distribuzione del calore, a norma dell’art. 1102 c.c., per il quale “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 modificazioni necessarie per il miglior godimento della cosa”. 
In tema, a parte alcune sentenze dei giudici di merito, la Cassazione, con sentenza 10/06/1981 n. 3775, ha puntualizzato che “ogni condomino ha il diritto di ottenere che l'impianto di riscaldamento sia strutturato in modo da assicurare, nelle ore di accensione, un uniforme riscaldamento di tutti gli appartamenti e ciò attraverso opportuni accorgimenti tecnici, quali una differenziazione delle superfici radianti, in rapporto alla posizione, struttura, esposizione e volumetria di ogni appartamento. Se peraltro le caratteristiche di posizione, struttura ed esposizione di un appartamento (nella specie, attico) siano tali da determinare, nelle ore di interruzione del funzionamento dell'impianto, un calo della temperatura più accentuato che negli altri appartamenti, al di fuori di qualsiasi deficienza nell'organizzazione e conduzione del servizio, il condomino interessato ha diritto di ottenere una maggiore fruizione del servizio comune - nei limiti stabiliti dalle norme generali regolanti il funzionamento degli impianti termici - purché ciò sia consentito dalle caratteristiche dell'impianto e possa effettuarsi senza pregiudizio o disagio per gli altri condomini, restando a carico del richiedente la maggiore spesa derivante dal protratto o più intenso funzionamento dell'impianto (anche in relazione all'eventuale deterioramento) e quella che possa rendersi necessaria per la messa in opera di strumenti o l'adozione di accorgimenti tecnici atti ad evitare un eccesso di calore negli altri appartamenti“

Si tenga peraltro presente che, laddove il condomino sfavorito aumenti il numero degli elementi scaldanti nella proprietà esclusiva, l’assemblea può anche deliberare una proporzionale revisione della tabella di ripartizione delle spese del riscaldamento. 
Si tenga anche presente che è sempre necessario un accertamento termotecnico - le cui spese sono quasi sempre rifiutate dalla maggioranza – e che solo nel caso in cui l’erogazione del calore risulti  insufficiente in base alla perizia,  l’assemblea può autorizzare gli opportuni interventi. L’assemblea  può in ogni caso decidere anche negativamente e, in tal caso, il condomino danneggiato è costretto ad impugnare la delibera assembleare, entro il termine dei 30 giorni di cui all’art. 1137 c.c.. 
Si tenga da ultimo presente che, se è addebitabile al difetto di costruzione dell’impianto, l’inconveniente può essere eliminato anche con l’installazione di una pompa, che regoli la circolazione dell’acqua calda. 
Non è comunque consentito al condomino danneggiato di rifiutare il pagamento delle quote del riscaldamento. 
In passato, la sentenza della Corte d’Appello di Roma con sentenza 06/07/1957, n. 1370 aveva ritenuto che se l’erogazione del riscaldamento in una proprietà esclusiva è inadeguata, non è consentito al condomino di sottrarsi al pagamento delle spese, ma il condomino dovrà chiedere all’assemblea o all’amministratore la regolarizzazione dell’impianto o esperire azione di responsabilità contro l’amministratore ( o l’appaltatore del servizio), ove ne ricorrano gli estremi. 
A sua volta, la sentenza della Cassazione 15/12/1993, n. 12420, aveva ritenuto che il condomino non può sottrarsi al contributo nelle spese, né può proporre azioni di danno contro il condominio o contro l’impresa installatrice potendo solo ricorrere all’autorità giudiziaria nel caso di inerzia dell’amministratore, a norma dell’art. 1105 c.c.. 
Successivamente, la sentenza della Cassazione, Sezioni Unite 26/11/1996, n.10492, ha puntualizzato che l’obbligo del condomino di contribuire alle spese necessarie alla conservazione ed al godimento delle parti comuni dell’edificio, alla prestazione dei servizi nell’interesse comune e alle innovazioni della maggioranza trova la sua fonte nella comproprietà delle parti comuni dell’edificio. Con la conseguenza che la semplice circostanza che l’impianto centralizzato del riscaldamento non eroghi sufficiente calore non può giustificare un esonero dal contributo, neanche per la natura contrattuale sinallagmatica e, quindi non può sottrarsi alle spese per la mancata o insufficiente erogazione del servizio. Al condomino è infatti preclusa la via dell’autotutela, in quanto nel condominio non si è di fronte ad un contratto a prestazioni corrispettive. 
Il condomino, può dunque cercare di discutere la questione in sede assembleare o rivolgersi direttamente all’autorità giudiziaria, sino a richiedere il risarcimento del danno, nell’ipotesi di una colpevole omissione del condominio nell’adottare gli interventi per riparare guasti o deficienze all’impianto. 
Silvio Rezzonico
Uno dei rimedi per conseguire l’uniformità del riscaldamento delle unità è certamente è quello della installazione di una pompa per la regolazione dell’impianto e per rendere più rapida e completa la circolazione dell’acqua calda. 
In tema, la sentenza del Tribunale di Milano in data 19/09/1960, ha puntualizzato che “non è concepibile che taluni condomini siano esclusi dal godimento di un servizio, a meno che tale esclusione non sia prevista dal regolamento: se non esistono pattuizioni discriminatorie, il servizio deve essere esercitato in modo da poter essere goduto da tutti i condomini, dacchè la legge fa carico anche all’amministratore, allorché dispone (art. 1130, n.2 c.c) che egli debba curare le prestazioni dei servizi comuni, in modo che ne sia assicurato il miglior godimento per tutti i condomini. Nel caso in esame,l’impianto di riscaldamento era scarsamente efficiente e non tutti i condomini potevano beneficiarne; applicandovi la pompa, si è provveduto ad eliminare l’inconveniente e ad assicurare a tutti il godimento della cosa comune. Non si è trattato quindi di una innovazione destinata a servire in modo particolare i condomini del corpo interno bensì di una innovazione destinata ad assicurare il godimento dell’impianto di riscaldamento anche ai condomini del corpo interno, a cui l’impianto è comune”. Nello stesso senso si veda anche Cassazione 22/05/1978, n.2541, per la quale “ l’installazione di due pompe per lo smaltimento delle acque dell’impianto di riscaldamento di un condominio costituisce una modifica migliorativa dell’impianto termico esistente, che non incide sulla cosa comune, mutandone la funzione o la destinazione: conseguentemente, la relativa deliberazione – come pure la sua successiva revoca – può essere adottata dall’assemblea dei condomini senza la maggioranza qualificata prescritta per le innovazioni”. 
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