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Svolgimento del processo 

 
Con ci t azi one not i f i cat a i l  25. 7. 1997 L.  D.  R.  di  B.  S.  pr oponeva opposi zi one 
avver so i l  decr et o i ngi unt i vo n.  45/ 1997,  emesso dal  gi udi ce di  pace di  
Avi gl i ana,  su r i cor so di  M.  G.  e V.  C.  per  l a somma di  Li r e 2. 908. 700,  ol t r e 
accessor i ,  a t i t ol o di  spese condomi ni al i  di  r i scal dament o per  l a st agi one 
1996/ 97.   
L' opponent e assumeva che conduceva i n l ocazi one un i mmobi l e di  pr opr i et à dei  
convenut i ,  s i t o al  pi ano t er r a di  un condomi ni o i n B.  A. ;  che nul l a er a dovut o 
per  spese di  r i scal dament o,  per ché l ' i mmobi l e l ocat o er a pr i vo di  el ement i  
r adi ant i .  
 L' opponent e pr oponeva domanda r i convenz i onal e per  l a r est i t uzi one del l e somme 
pagat e i n pr ecedenza per  t al e t i t ol o.   
Si  cost i t ui vano gl i  oppost i  che assumevano che i l  cont r at t o di  l ocazi one 
pr evedeva l a cont r i buzi one anche per  l e spese di  r i scal dament o;  che i l  
f abbr i cat o condomi ni al e er a dot at o di  r i scal dament o cent r al i zzat o,  per  cui  ne 
benef i c i ava anche l ' i mmobi l e l ocat o al l ' opponent e.  
I l  Gi udi ce di  pace di sponeva consul enza t ecni ca d' uf f i c i o;  qui ndi ,  con sent enza 
deposi t at a i l  20. 10. 1998,  r i get t ava l ' opposi zi one e condannava l ' opponent e al  
pagament o del l a somma onni compr ensi va di  Li r e t r e mi l i oni .  
Avver so quest a sent enza pr oponeva appel l o l ' opponent e.  
I l  t r i bunal e di  Tor i no,  con sent enza deposi t at a i l  24. 8. 2000,  r i get t ava 
l ' appel l o.  
Ri t eneva i l  t r i bunal e che nel  cont r at t o di  l ocazi one er a pr evi st o a car i co del  
condut t or e i l  pagament o del l a somma di  Li r e cent omi l a mensi l i ,  a t i t ol o di  
cont r i buzi one per  spese di  r i scal dament o e che ci ò gi à er a suf f i c i ent e a 
sost ener e l e r agi oni  dei  l ocat or i ;  che,  i n ogni  caso,  i l  c. t . u.  aveva accer t at o 
che,  pur  i n assenza degl i  el ement i  r adi ant i ,  l ' i mmobi l e l ocat o benef i c i ava 
del l ' i mpi ant o di  r i scal dament o cent r al i zzat o,  r i cevendo cal or e dal l e uni t à 
l i mi t r of e e dai  t ubi  del l ' i mpi ant o che passavano nei  mur i .   
Ri t eneva i l  gi udi ce di  mer i t o di  dover  condi vi der e det t e concl usi oni  e 
consi der ava equo i l  cont r i but o st abi l i t o dal l e par t i  nel l a mi sur a del  30% del l e 
spese di  r i scal dament o per  i l  suddet t o benef i c i o.  
Avver so quest a sent enza ha pr opost o r i cor so per  Cassazi one L' Ambi ent azi one del  
r ust i co di  B.  L. .  
Resi st ono con cont r or i cor so M.  G.  e V.  C. ,  che hanno pr opost o anche r i cor so 
i nci dent al e condi zi onat o.  
 

Motivi della decisione 
 
1.  Pr el i mi nar ment e vanno r i uni t i  i  r i cor si ,  a nor ma del l ' ar t .  335 c. p. c.  
Con i l  pr i mo mot i vo di  r i cor so l a r i cor r ent e pr i nci pal e l ament a l a nul l i t à del l a 
sent enza ai  sensi  del l ' ar t .  360 n.  4 c. p. c. ,  poi ché,  per  quant o l a par t e 
ppel l ant e f osse " L.  D.  R.  di  B.  L.  gi à A.  D.  R.  s. n. c.  di  B.  L.  e S. ,  i n per sona 
del  l egal e r appr esent ant e pr o t er mi ne" ,  ed i n quest i  t er mi ni  f osse st at a 
esat t ament e i nt est at a l a sent enza,  t ut t avi a nel  di sposi t i vo veni va r i get t at o 
l ' appel l o pr opost o da A.  D.  R.  s. n. c. ,  che veni va condannat a al l e spese.  
Ri t i ene l a r i cor r ent e che ci ò det er mi na l a nul l i t à del l a sent enza di  appel l o.  
2. 1.  Ri t i ene quest a Cor t e che i l  mot i vo si a i nf ondat o e che l o st esso vada 
r i get t at o.  I nf at t i  l ' omessa o i nesat t a i ndi cazi one del  nome di  una del l e par t i  
dà l uogo a nul l i t à del l a sent enza ove r i vel i  che i l  cont r addi t t or i o non si a 
r egol ar ment e cost i t ui t o a nor ma del l ' ar t .  
101 c. p. c.  o gener i  i ncer t ezza ci r ca i  sogget t i  ai  qual i  s i  r i f er i sce l a 
deci si one e,  a mer a i r r egol ar i t à emendabi l e con l a pr ocedur a di  cor r ezi one 
pr evi st a dagl i  ar t .  287 e 288 c. p. c. ,  ove dal  cont est o del l a deci si one e dagl i  
at t i  pr ocessual i  e dai  pr ovvedi ment i  da essa r i chi amat i  o comunque compi ut i  o 
i nt er venut i  nel  cor so del  pr ocesso si a i nequi vocament e i ndi vi duabi l e l a par t e 
pr et er messa o i nesat t ament e i ndi cat a e si a,  per t ant o,  possi bi l e st abi l i r e che l a 
pr onunci a è st at a emessa anche nei  suoi  conf r ont i  ( Cass.  05/ 07/ 2001,  n.  9077) .  
2. 2.  Nel l a f at t i speci e,  i nvece,  det t a i ncer t ezza ci r ca i  sogget t i  ai  qual i  s i  
r i f er i va l a deci si one non sussi st e,  i n quant o evi dent ement e l ' appel l o er a st at o 
pr onunci at o nei  conf r ont i  del  sogget t o appel l ant e che er a L.  D.  R.  di  B.  L. ,  gi à 



A.  D.  R.  s. n. c.  di  B.  L.  e S. ,  per  cui  l ' er r or e nel  di sposi t i vo doveva esser e 
f at t o val er e at t r aver so i l  pr ocedi ment o di  cui  agl i  ar t t .  287 e segg.  c. p. c. ,  
ment r e non compor t ava al cuna nul l i t à del l a sent enza.  
3.  Con i l  secondo mot i vo di  r i cor so l a r i cor r ent e l ament a l ' omessa e 
cont r addi t t or i a mot i vazi one ci r ca un punt o deci si vo del l a cont r over si a.  
Assume l a r i cor r ent e che er r at ament e l a sent enza i mpugnat a ha f at t o pr opr i e l e 
concl usi oni  cui  er a gi unt o i l  c. t . u. ,  secondo cui  essa condut t r i ce godeva dei  
benef i c i  dovut i  al l ' esi st enza del l ' i mpi ant o di  r i scal dament o del  f abbr i cat o,  
nonost ant e che i  r adi at or i  f osser o di st accat i ;  che nessun r i scal dament o der i vava 
al l ' i mmobi l e l ocat o per  i r r adi azi one da par t e dei  t ubi  del  r i scal dament o;  che 
non er a st at a pat t ui t a nel  cont r at t o una cor r esponsi one a t al e t i t ol o;  che l a 
gi ur i spr udenza del l a S. C. ,  cont r ar i ament e a quant o asser i t o dal l a sent enza 
i mpugnat a,  i n i pot esi  di  di st acco del l ' i mpi ant o cent r al i zzat o di  r i scal dament o,  
non pr evedeva al cuna spesa successi va a car i co del  condomi no che aveva 
ef f et t uat o i l  di st acco.  
4. 1.  Ri t i ene quest a Cor t e che i l  mot i vo si a i nf ondat o e che l o st esso vada 
r i get t at o,  pur  dovendosi  cor r egger e l a mot i vazi one a nor ma del l ' ar t .  384,  c.  2,  
c. p. c. ,  nei  t er mi ni  seguent i .  
Osser va pr el i mi nar ment e quest a Cor t e che er r at ament e l a sent enza i mpugnat a 
af f er ma l ' esi st enza di  un i ndi r i zzo gi ur i spr udenzi al e di  l egi t t i mi t à,  secondo 
cui ,  anche i n caso di  di st acco di  un' uni t à i mmobi l i ar e i n un i mmobi l e 
condomi ni al e dal l ' i mpi ant o cent r al i zzat o,  possa esser e pr evi st a una 
cont r i buzi one per cent ual e di  spesa a car i co del  condomi no di st accat osi .  
Al  cont r ar i o l ' or i ent ament o,  pi enament e da condi vi der e,  del l a S. C.  st at ui sce 
che,  aut or i zzat o dal l ' assembl ea dei  condomi ni  i l  di st acco del l e di r amazi oni  di  
al cune uni t à i mmobi l i ar i  dal l ' i mpi ant o cent r al e di  r i scal dament o -  sul l a base 
del l a val ut azi one che dal  di st acco sar ebbe der i vat a un' ef f et t i va r i duzi one del l e 
spese di  eser ci zi o e,  per  cont r o,  non sar ebbe st at o det er mi nat o uno squi l i br i o 
i n pr egi udi zi o del  r egol ar e f unzi onament o del l ' i mpi ant o -  e venut a meno l a 
possi bi l i t à che i  medesi mi  l ocal i  f r ui scano del  r i scal dament o,  l ' i mpi ant o non 
può consi der ar si  dest i nat o al  ser vi zi o dei  pr edet t i  pi ani  o por zi oni  di  pi ano.  
Consegue che i  pr opr i et ar i  di  quest e uni t à abi t at i ve non devono r i t ener si  t enut i  
a cont r i bui r e al l e spese per  un ser vi zi o,  che nei  conf r ont i  dei  l or o i mmobi l i  
non vi ene pr est at o ( Cass.  09/ 01/ 1999,  n.  129;  Cass.  n.  10214/ 1996) .  
4. 2.  Tut t avi a,  sempr e i n mat er i a di  condomi ni o negl i  edi f i c i ,  s i  è af f er mat o che 
l a pr evi si one,  nel  r egol ament o condomi ni al e,  del l ' obbl i go di  cont r i buzi one al l e 
spese di  gest i one del  r i scal dament o svi ncol at o dal l ' ef f et t i vo godi ment o del  
ser vi zi o ( ben pot endo i  condomi ni ,  i n espl i cazi one del l a l or o aut onomi a pr i vat a,  
assumer e per al t r o i n vi a negozi al e l a pr evi st a obbl i gazi one cor r i spet t i va)  va 
r i condot t a non gi à nel l ' ambi t o del l a r egol ament azi one dei  ser vi zi  comuni ,  bensì  
i n quel l o del l e di sposi zi oni  che at t r i bui scono di r i t t i  o i mpongono obbl i ghi  ai  
condomi ni ;  ne consegue che essa non è modi f i cabi l e da del i ber a assembl ear e,  se 
non con l ' unani mi t à dei  consensi  ( Cass.  28/ 01/ 2004,  n.  1558;  Cass.  21/ 05/ 2001,  
n.  6923) .  
4. 3.  Tal e ul t i mo pr i nci pi o,  e ci oè l a l egi t t i mi t à del  pagament o del l e spese per  
r i scal dament o,  anche i n assenza di  ques t o,  se f ondat o sul l a sol a vol ont à del l e 
par t i ,  non può appl i car si  i n l i nea gener al e nel l ' ambi t o del  cont r at t o di  
l ocazi one di  i mmobi l i  ur bani .  
I nf at t i ,  per  i l  pr i nci pi o di  cui  al l ' ar t .  9 l .  n.  392/ 1978,  appl i cabi l e al l e 
l ocazi oni  per  i mmobi l i  adi bi t i  ad uso non abi t at i vo,  sono a car i co del  
condut t or e l e spese r el at i ve al l a f or ni t ur a del  r i scal dament o.  
Ci ò compor t a che,  se det t a f or ni t ur a non esi st e e qui ndi  manca l a 
si nal l agmat i ci t à,  non è dovut o al cun cor r i spet t i vo per  l a st essa,  nonost ant e che 
esso si a pr evi st o i n cont r at t o.  
I nf at t i ,  benché per  det t i  cont r at t i  ( l ocazi one di  i mmobi l i  per  uso non 
abi t at i vo)  non esi st a l a pr edet er mi nazi one l egal e dei  l i mi t i  massi mi  del  canone,  
t ut t avi a,  poi ché oper a i l  combi nat o di spost o degl i  ar t t .  9 e 41 l .  n.  392/ 1978,  
non è dovut o un oner e accessor i o per  una f or ni t ur a,  se l a st essa non è 
ef f et t i vament e pr est at a,  con l a conseguenza che un' event ual e pat t ui zi one i n 
quest o senso f i ni sce per  at t r i bui r e al  l ocat or e un vant aggi o i n assenza di  
s i nal l agmat i ci t à e,  qui ndi ,  i n cont r ast o con l e di sposi zi oni  di  l egge.  



Tal e event ual e pat t ui zi one è qui ndi  nul l a a nor ma del l ' ar t .  79 l .  n.  392/ 1978 e 
det t a nul l i t à è r i l evabi l e anche d' uf f i c i o a nor ma del l ' ar t .  1421 c. c.  ( Cass.  
24. 5. 1993,  n.  5827) .  
4. 4.  Ne consegue che l a sent enza i mpugnat a è er r at a nel l a par t e i n cui  r i t i ene 
che l a spesa del  ser vi zi o di  r i scal dament o,  si a pur e nel l a mi sur a del  30% er a 
dovut a,  per  i l  sol o f at t o di  esser e st at a pr evi st a i n cont r at t o.   
5. 1.  Sennonché l a sent enza del  gi udi ce di  appel l o è gi unt a a det t a concl usi one 
anche per  al t r a vi a.   
Essa,  i nf at t i ,  ha accer t at o i n punt o di  f at t o per  i l  t r ami t e di  consul enza 
t ecni ca che,  nonost ant e l a mancanza dei  r adi at or i ,  t ut t avi a l ' i mmobi l e l ocat o 
benef i c i ava i n una cer t a mi sur a del l ' esi st enza del l ' i mpi ant o di  r i scal dament o 
esi st ent e nel  f abbr i cat o,  poi ché,  essendo t ut t i  i  pi ani  r i scal dat i  ed anche i l  
pi ano i nt er r at o ed essendovi  l a pr esenza nei  mur i  del l e t ubazi oni  di  
r i scal dament o,  r i ceveva cal or e.  
I l  gi udi ce di  mer i t o ha r i t enut o che det t a pr est azi one f osse equament e da 
commi sur ar e al  30% del l ' ammont ar e del l e spese di  r i scal dament o.  
5. 2.  Anzi t ut t o r i t i ene quest a Cor t e che l a sent enza del  gi udi ce,  che si  f onda 
per  quest o gi udi zi o i n f at t o,  sul l e concl usi oni  del  c. t . u. ,  è i mmune dai  v i z i  di  
omessa,  i nsuf f i c i ent e o cont r addi t t or i a mot i vazi one sol l evat i  dal  r i cor r ent e,  
nei  l i mi t i  i n cui  gl i  st essi  sono r i l evabi l i  i n sede di  s i ndacat o di  
l egi t t i mi t à.  
Le censur e sul  punt o cost i t ui scono censur e i n f at t o,  pr ospet t ando una di ver sa 
l et t ur a del l e r i sul t anze pr ocessual i  non ammi ssi bi l e i n quest a sede.  
Essendo st at o ef f et t uat o det t o accer t ament o f at t ual e,  va osser vat o,  qui ndi ,  che 
non r i sul t a l eso i l  pr i nci pi o del l a si nal l agmat i ci t à del l e pr est azi oni  
nel l ' ambi t o del  cont r at t o di  l ocazi one né sussi st e un vant aggi o per  i l  l ocat or e 
i n cont r ast o con l e di sposi zi oni  di  l egge.  
6.  Quant o al l a censur a che nul l a f osse pr evi st o i n cont r at t o per  spese di  
r i scal dament o,  cont r ar i ament e a quant o r i t enut o dal  gi udi ce,  osser va quest a 
Cor t e che essa si  r i sol ve i n una dogl i anza di  t r avi sament o del  f at t o da par t e 
del  gi udi ce di  mer i t o,  che avr ebbe dat o per  esi st ent e nel  cont r at t o di  l ocazi one 
una cl ausol a i nesi st ent e.  
I l  t r avi sament o del  f at t o non può cost i t ui r e mot i vo di  r i cor so per  cassazi one,  
poi ché,  r i sol vendosi  i n un' i nesat t a per cezi one da par t e del  gi udi ce di  
c i r cost anze pr esuppost e come si cur a base del  suo r agi onament o,  i n cont r ast o con 
quant o r i sul t a dagl i  at t i  del  pr ocesso,  cost i t ui sce un er r or e denunci abi l e con 
i l  mezzo del l a r evocazi one ex ar t .  395,   n.  4,  c. p. c.  ( Cass.  30. 1. 2003,  n.  1512;  
Cass.  27. 1. 2003,  n.  1202;  Cass.  n.  1143 del  2003) .  
7.  I l  r i cor so pr i nci pal e va,  per t ant o,  r i get t at o,  ment r e va di chi ar at o assor bi t o 
i l  r i cor so i nci dent al e condi zi onat o.  
Esi st ono gi ust i  mot i v i  per  compensar e t r a l e par t i  l e spese del  gi udi zi o di  
Cassazi one.   
 

P.Q.M. 
 
Ri uni sce i  r i cor si .  Ri get t a i l  r i cor so pr i nci pal e e di chi ar a assor bi t o i l  
r i cor so i nci dent al e condi zi onat o.   
Compensa t r a l e par t i  l e spese del  gi udi zi o di  Cassazi one.  
 


