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SVOLGIMENTO DEL PROCESSO 

Il condominio di via Giovanni Vaccari n. 38 in Roma interponeva appello avverso la sentenza del pretore d Roma 
in data 22 marzo 1989, che aveva revocato, a seguito di opposizione, tre decreti ingiuntivi di condanna al 
pagamento di oneri condominiali riguardanti l'impianto e il servizio di riscaldamento, emessi nei confronti del 
condominio Giovanni Rauco. Nell'appello il condominio lamentava che il pretore avesse accolto le opposizioni 
sulla base di una consulenza tecnica incompleta e contraddittoria e che il primo giudice avesse ritenuto il Rauco 
completamente esonerato da qualsiasi onere di partecipazione alle spese del servizio di riscaldamento, rilevando 
tra l'altro che non poteva considerarsi che il condominio svolgesse un servizio in rapporto sinallagmatico con i 
condomini. Concludeva, quindi, per il rigetto delle opposizioni svolte dal Rauco contro i decreti ingiuntivi revocati. 
L'appellato resisteva al gravame, proponeva altresì appello incidentale. Con sentenza in data 2 maggio - 23 
settembre 1991 il Tribunale di Roma, in accoglimento dell'appello proposto dal condominio, respingeva le 
opposizioni svolte dal Rauco contro i decreti ingiuntivi emessi in favore del condominio appellante, numeri 6055 
del 1986, 4074 del 1987, 1176 del 1988, e condannava l'appellato al pagamento in favore del condominio delle 
spese di entrambi gradi del giudizio. Il tribunale ha esaminato il problema se legittimamente un condominio 
possa sottrarsi al pagamento delle quote condominiali approvate dall'assemblea, relative al servizio di 
riscaldamento, adducendo l'insufficienza del servizio rispetto alle proprie esigenze, per il modo in cui è stato 
reso. A questo quesito ha dato risposta negativa sul rilievo che il condominio non può farsi ragione da se 
medesimo, rendendosi inadempiente ad una obbligazione a suo carico, invocando il principio inadimplenti non 
est adimplendum, recando il disposto di cui all'art. 1460 c. c. Al riguardo ha osservato che la norma richiamata 
attiene esclusivamente alle obbligazioni che nascono da un rapporto sinallagmatico di natura contrattuale e non 
è suscettibile di applicazione analogica; che nel vigente ordinamento è sicuramente inesistente un principio di 
ordine generale che consenta un'autotutela delle proprie posizioni soggettive; che il principio generale esistente è 
certamente quello opposto, nel senso che nessuno può farsi ragione da se medesimo, salve le ipotesi 
eccezionali espressamente contemplate, come l'eccezione di inadempimento o il diritto di ritenzione; che 
l'obbligazione di pagamento della quota di partecipazione necessaria alla proprietà comune degli impianti e, in 
definitiva, dall'art. 1123 c. c. ; che solo nella estrema ipotesi in cui il servizio non sia stato del tutto reso o sia 
stato reso in maniera talmente insufficiente da renderlo irrilevante, potrebbe valere il principio secondo cui la 
causa dell'obbligazione non risiede nella sola titolarità della comproprietà dell'impianto, ma nel fatto obiettivo che 
il servizio venga reso (o almeno offerto). Nel caso concreto - ha osservato, infine, il tribunale - non poteva 
contestarsi che il servizio fosse stato reso in modo apprezzabile, come risultava dalle acquisite consulenze 
tecniche, e risultavano, per di più non impugnate le deliberazioni che avevano ripartito tra i condomini le spese di 
esercizio del riscaldamento. Contro tale sentenza ha proposto ricorso per cassazione Giovanni Rauco sulla base 
di due motivi, successivamente illustrati con memoria. Resiste con controricorso il condominio, che pure ha 
presentato memoria. Il ricorso, prima assegnato alla Seconda sezione civile di questa Corte, a seguito di 
ordinanza in data 7 giugno 1994, con la quale la stessa sezione denunciava un contrasto giurisprudenziale tra le 
sentenze 2342/72 - 10723/93 e la sentenza 12420/93, relativamente all'applicabilità o meno, in materia di 
condominio, e più particolarmente in materia di distribuzione degli oneri concernenti il riscaldamento, del principio 
di autotutela di cui all'art. 1460 c. c., è stato dal Primo Presidente assegnato alle Sezioni unite ai sensi dell'art. 
374, secondo comma, c. p.c. 



                                                                                                                                            

MOTIVI DELLA DECISIONE 

Con il primo motivo - denunciando "violazione e falsa applicazione dell'art. 2043, in relazione agli artt. 1104, 1123 
e 1137 c. c. " - il ricorrente sostiene che il fondamento delle azioni a difesa della propria posizione nell'ambito del 
condominio, contrariamente a quanto ritenuto dal Tribunale, non può essere cercato nella norma di cui all'art. 
2043 c. c., che vieta gli atti pregiudizievoli non collegati a rapporti di natura contrattuale o pattizia. Diversi sono - 
per il ricorrente - gli strumenti apprestati dal legislatore in favore del singolo condominio, a seconda della natura 
della violazione di cui questi abbia a dolersi: a) soccorre lo strumento dell'impugnativa della delibera 
assembleare ex art. 1137 c. c. quando questa sia assunta in violazione delle norme in materia di costituzione 
dell'assemblea e di validità della deliberazione, oppure del regolamento condominiale; b) se, invece, l'assemblea 
condominiale non viene convocata od omette di deliberare i necessari provvedimenti diretti all'amministrazione e 
alla conservazione della cosa comune, ciascun condominio può adire il giudice in sede di volontaria giurisdizione 
per la nomina di un amministratore giudiziario per la conservazione e la gestione dei beni condominiali; c) 
qualora, infine, si verifichi una inadempienza nella fase di attuazione di una delibera formalmente valida e 
vincolante per tutti i condomini e per lo stesso ente di gestione e i provvedimenti votati dalla maggioranza non 
trovino pratica attuazione, il condomino può avvalersi della tutela apprestata dalle norme che disciplinano i 
rapporti contrattuali, senz'altro suscettibili di applicazione analogica. Deve consentirsi, cioè ogni qual volta l'ente 
di gestione venga meno all'obbligo posto a suo carico dala delibera assembleare o dal regolamento di 
condominio, al singolo condominio cui venga negata la prestazione premessa o chiesta in cambio 
dell'attribuzione patrimoniale costituita dagli oneri condominiali il ricorso alle norme in tema di inadempimento, 
non potendo l'ente di gestione pretendere il pagamento degli oneri relativi ad un servizio che viene reso in misura 
insufficiente o non viene reso affatto. E' quest'ultima - per il ricorrente - la fattispecie di cui trattasi. Deliberato l'an 
e il quantum delle spese di gestione dell'impianto di riscaldamento, senza provvedere alla riparazione o, meglio, 
al rifacimento dell'impianto, il condominio - ad avviso del ricorrente - non può pretendere il pagamento degli oneri 
pur sapendo di non poter rendere il servizio. Nella specie, dunque, lo strumento dell'impugnativa non poteva 
trovare applicazione, essendo regolare il metodo di delibera adottato dall'assemblea condominiale e non 
essendo erroneo il riparto delle spese necessaria all'attuazione del servizio di riscaldamento; nè soccorreva la 
tutela aquiliana, che può essere invocata quando il danno lamentato derivi dalla violazione d una norma generale 
di condotta, la cui osservanza è imposta a tutti gli individui secondo il principio generale del neminem laedere. 
Con il secondo motivo, denunciando "violazione e/o falsa applicazione dell'art. 1460 c. c. ", il ricorrente censura 
la sentenza d'appello in ordine alla interpretazione del predetto articolo, soprattutto nella parte in cui si sostiene 
che nel nostro ordinamento è sicuramente inesistente un principio generale che consenta l'autotutela al di fuori 
dei casi di intervento del giudice. L'attribuire a tale norma natura ed applicazione eccezionale nel imiterebbe 
senza motivo gli effetti. Di fronte alla impossibilità per uno dei contraenti di adempiere all'obbligo assunto o alla 
sua volontà di sottrarsi a quell'obbligo, l'altro contraente ben può rifiutarsi di rendere la prestazione promessa 
senza che ciò possa qualificarsi un farsi ragione da per sè. Al ricorrente, dunque, a fronte della manifesta ed 
ammessa inadempienza del condominio, doveva riconoscersi - secondo questa censura- come unico strumento 
di tutela proprio il principio inadimplenti non est adimpledum, sancito dall'art. 1460 c. c. Lamenta, infine, il Rauco 
che, nella valutazione dell'inadempimento, il tribunale abbia ignorato le relazioni di consulenza tecnica d'ufficio, 
secondo cui l'impianto è fatiscente, sottodimensionato, assolutamente non ing rado di rendere un servizio 
accettabile, e le stesse affermazioni del condominio, che più volte ha ammesso essere l'impianto in condizioni tali 
da non poter funzionare. I due motivi, tra loro strettamente connessi, vanno congiuntamente esaminati. Essi si 
basano sulla ritenuta applicabilità della norma di cui all'art. 1460 c. c. anche al di fuori dell'ambito dei contratti con 
prestazioni corrispettive, cui espressamente si riferisce. Il fondamento della eccezione di inadempimento, 
prevista da tale norma, va ravvisato, come è noto, nel sinallagma contrattuale, il quale presuppone che le due 
prestazioni contrapposte debbano eseguirsi contemporaneamente, siano, cioè collegate nella loro esecuzione. 
Anche se non direttamente applicabile ai rapporti tra condominio e condomini, l' art. 1460 c. c., come ritenuto da 
questa Corte con la sentenza della Seconda sezione civile n. 10723 del 28 ottobre 1993, può essere utilizzato - 
in quanto espressione di un principio generale - anche n materia condominiale, ben potendo il condominio 
rifiutare il pagamento della quota di contributi per un servizio che non gli viene reso. Il condominio potrebbe, in 
base al detto principio, legittimamente rifiutarsi di contribuire alle spese di esercizio dell'impianto centrale di 



                                                                                                                                            

riscaldamento qualora l'appartamento di sua proprietà non riceva, per deficienza strutturale o funzionale 
dell'impianto, calore sufficiente o non lo riceva affatto (v. sent. 12 luglio 1972 n. 2342). La stessa questione è 
stata diversamente decisa dalla sentenza della stessa sezione di questa Suprema Corte n. 12420 del 15 
dicembre 1993, secondo cui il singolo condominio non è titolare di un diritto di natura contrattuale sinallagmatica 
nei confronti del condominio relativamente all'utilizzazione dei servizi comuni e, pertanto, non può sottrarsi dal 
contribuire alle spese di gestione del servizio di riscaldamento centralizzato in proporzione ai millesimi, allegando 
la mancata o insufficiente erogazione di quel servizio. Di qui il contrasto di giurisprudenza che le Sezioni unite 
sono chiamate a risolvere e che ritengono di dover risolvere nel senso della non applicabilità ai rapporti 
condominiali, a proposito dell'obbligo di contribuire alle spese di esercizio dell'impianto centrale di riscaldamento, 
della eccezione di inadempimento. Si è già osservato che tale eccezione riguarda il campo dei contratti con 
prestazioni corrispettive. E' un mezzo di autotutela contrattuale, che consiste sostanzialmente nella facoltà di 
sospendere la prestazione dovuta se l'altra parte non adempie o non offre di adempire la propria, salvo che 
termini diversi per l'adempimento delle due prestazioni siano stati stabiliti dalle parti o risultino dalla natura del 
contratto (art. 1460 c. c.). Essa è applicazione del principio inadimplenti non est adimplendum e si fonda appunto 
sulla corrispettività o causalità reciproca fra le prestazioni. L'applicazione della eccezione di inadempimento è 
esclusa in tema di contratti associativi appunto per difetto di controprestazioni aventi ciascuna causa nell'altra (v. 
Cass. 11 ottobre 1985 n. 4951, con riguardo alla mezzadria e alla colonia parziaria, e Cass. 7 maggio 1960 n. 
1044, relativa alla colonia parziaria) e nei contratti plurilaterali, nei quali pure non ricorre la figura della 
controprestazione (nel contratto di società ad esempio, le prestazioni sono formalmente identiche, anche se 
possono avere un contenuto diverso). E' stata, invece, ritenuta possibile l'eccezione suddetta, in via di 
interpretazione estensiva del principio di cui all'art. 1460 c. c., anche quando le inadempienze siano riferite a 
rapporti sostanzialmente diversi, qualora le parti, nell'esercizio del loro potere di autonomia, abbiano voluto tali 
rapporti come funzionalmente e teleologicamente collegati tra loro e posti in rapporto di reciproca 
interdipendenza (cfr. Cass. 5 giugno 1984 n. 3397). Tale situazione di corrispettività o di reciproca 
interdipendenza tra le prestazioni non è dato riscontrare nella materia in esame, concernente il pagamento delle 
spese di esercizio del servizio di riscaldamento centralizzato. L'obbligo, infatti, di pagamento degli oneri 
condominiali trova causa non già in un rapporto contrattuale che impegni la controparte ad una 
controprestazione, bensì nella disciplina stessa del condominio, alla stregua delle cui disposizioni deve essere 
risolta la questione insorta perla mancata o insufficiente erogazione del servizio di riscaldamento, non già 
secondo una normativa specificamente rivolta a regolare altre situazioni, come quella relativa alla eccezione di 
inadempimento. E' dunque, valido il principio affermato dalla sentenza 15 dicembre 1993 n. 12420 sul rilievo che 
l'obbligo del condomino di contribuire alle spese necessarie alla conservazione e al godimento delle parti comuni 
dell'edificio, alla prestazione dei servizi nell'interesse comune e alle innovazioni deliberate dalla maggioranza 
trova la sua fonte nella comproprietà delle parti comuni dell'edificio (art. 1123, primo comma, ecc.). La mera 
circostanza che l'impianto non eroghi calore sufficiente non può - secondo il principio correttamente affermato da 
detta sentenza - giustificare un esonero dal contributo, neanche per le spese di esercizio, posto che il condomino 
non è titolare di un diritto di natura contrattuale sinallagmatica nei confronti del condominio e, quindi, non può 
sottrarsi dal contribuire alle spese allegando la mancata o insufficiente erogazione del servizio. A diversa 
soluzione non può giungersi applicando la norma di cui all'art. 1123, comma 2, c. c., la quale riguarda 
propriamente il caso in cui la cosa comune sia oggettivamente destinata a permettere ai singoli condomini di 
goderne in misura diversa. A tal fine si deve aver riguardo all'uso che ciascun partecipante può farne, cioè al 
godimento potenziale e non al godimento effettivo (v. sent. 6 dicembre 1991 n. 13160, nonché sent. 4 agosto 
1978, n. 3839). Conseguentemente è valida l'argomentazione del Tribunale, secondo cui, a tutela del suo diritto 
di ottenere che l'impianto sia strutturato e condotto in modo da assicurare un sufficiente riscaldamento del suo 
appartamento, compatibilmente con le esigenze di generale disciplina del bene condominiale e senza pregiudizi 
per gli altri, il condomino può provocare una delibera condominiale attiene agli interventi da effettuarsi 
sull'impianto o ad una diversa conduzione o rivolgersi direttamente all'autorità giudiziaria a tutela del diritto leso, 
siano a richieder e il risarcimento del danno nella ipotesi di una colpevole omissione del condominio nell'adottare 
provvedimenti riparatori di guasti o di deficienze sopravvenute all'impianto. A ragione il tribunale ha escluso che, 
accanto a tali forme di tutela, vi sia anche la possibilità della eccezione di inadempimento, posto che, come s è 
detto, l'obbligazione di corrispondere gli oneri condominiali non scaturisce da un rapporto contrattuale, ma da un 



                                                                                                                                            

rapporto di partecipazione necessaria alla proprietà comune degli impianti e, in definitiva, dall'art. 1123 c. c. Le 
censure del ricorrente - che, peraltro, si rivolgono inammissibilmente contro valutazioni di merito del giudice di 
appello, che, sulla base delle consulenze tecniche acquisite, ha parlato di servizio reso in modo apprezzabile - 
vanno, pertanto, disattese. Sussistono giusti motivi per compensare tra le parti le spese del giudizio di 
cassazione. 

P.Q.M. 

La Corte, pronunciando a Sezioni unite, rigetta il ricorso e compensa tra le parti le spese di questo giudizio. Così 
deciso in Roma il 20 giugno 1996 nella camera di consiglio delle Sezioni unite civili della Corte suprema di 
Cassazione. 
  

 


