Cass. civ. sez. 11, 1 agosto 2014 n. 17557

La complessiva doglianza é fondata.

2.1. - Nel condominio, le spese relative al consumo dell'acqua devono essere ripartite in base
all'effettivo consumo se questo € rilevabile oggettivamente con strumentazioni tecniche. Infatti,
I'installazione in ogni singola unita immobiliare di un apposito contatore consente, da un lato, di
utilizzare la lettura di esso come base certa per I'addebito dei costi, salvo il ricorso ai millesimi di
proprieta per il consumo dell'acqua che serve per le parti comuni dell'edificio.

A questa situazione ha riguardo il precedente di questa Corte rappresentato da Sez. Il, 13 marzo
2003, n. 3712, che, in fattispecie particolare, ha statuito che, in tema di ripartizione di spese
condominiali relative all'erogazione di acqua, lI'amministratore il quale abbia stipulato con I'ente
erogatore un contratto avente ad oggetto il consumo complessivo del fabbricato onde beneficiare
dell'applicazione di una tariffa agevolata, puo poi, del tutto legittimamente, calcolare la ripartizione
interna delle spese pro quota in considerazione dei singoli ed effettivi consumi di ciascuno dei
condomini, con beneficio di tutti, anche di coloro i quali, singolarmente considerati, non abbiano
dato luogo ad un consumo sufficiente all'ottenimento delle agevolazioni applicate sulla base del
raggiungimento di una certa quantita.

E' da rilevare, del resto, che l'installazione di contatori per il consumo dell'acqua in ogni singola
unita abitativa (nonché di contatori differenziati per le attivita produttive e del settore terziario
esercitate nel contesto urbano) costituisce misura alla quale il legislatore guarda con particolare
favore, in quanto volta a razionalizzare i consumi e ad eliminare gli sprechi e quindi a conseguire,
in una prospettiva di tutela ambientale, il risparmio della risorsa idrica (art. 5 della legge 5 gennaio
1994, n. 36, €, ora, art. 146 del d.Igs. 3 aprile 2006, n. 152).

2.2. - Diverso ¢ il caso in cui le unitd immobiliari non siano dotate di contatori di sottrazione.

In tale evenienza - ed & quella che viene in considerazione nella specie - il sistema dell'art. 1123
cod. civ. non ammette che, salvo diversa convenzione tra le parti, il costo relativo all'erogazione
dell'acqua, con una delibera assunta a maggioranza, sia suddiviso in base al numero di persone che
abitano stabilmente nel condominio e che resti di conseguenza esente dalla partecipazione alla spesa
il singolo condomino il cui appartamento sia rimasto disabitato nel corso dell'anno.

Il primo comma della citata disposizione, infatti, detta un criterio per le spese di tutti i beni e servizi
di cui i condomini godono indistintamente, basato su una corrispondenza proporzionale tra l'onere
contributivo ed il valore della proprieta di cui ciascuno condomino é titolare.

Il secondo coma dello stesso art. 1123, a sua volta, stabilisce che, se si tratta di cose destinate a
servire i condomini in misura diversa, le spese sono ripartite in proporzione all'uso che ciascuno
puo farne.

Ora é esatto - ed e stato gia sottolineato da questa Corte in una non recente pronuncia (Sez. 1l, 10
dicembre 1974, n. 4166) - che questo secondo criterio dal punto di vista pratico richiede ancora un
puntuale adattamento al caso singolo per una sua piu compiuta specificazione, varie potendo essere
le concrete modalita di attuazione del principio che rapporta la spesa all'uso; e che quando detto
rapporto pud essere tradotto in pratica con piu sistemi che attuano, in modo piu 0 meno
soddisfacente riguardo alle circostanze del caso, il precetto di legge, la preferenza accordata, in
concreto, ad uno di essi non € viziata da illegittimita e sfugge, pertanto, al controllo del giudice.



Ma il secondo comma dell'art. 1123 cod. civ. non legittima la delibera di suddivisione della spesa
nella specie adottata, giacché il sistema di riparto da essa previsto appare inidoneo, per la sua
irrazionalita, a fissare un congruo rapporto tra la spesa e I'uso individuale.

La norma in questione ha infatti riguardo al godimento potenziale che il condomino puo ricavare
dalla cosa o dal servizio comune, atteso che quella del condomino é una obbligazione propter rem
che trova fondamento nel diritto di comproprieta sulla cosa comune, sicché il fatto che egli non ne
faccia uso non lo esonera dall'obbligo di pagamento della spesa.

Sotto questo profilo, va considerato che anche in un appartamento rimasto non abitato possono
tuttavia esservi altri usi dell'acqua, ad es. per le pulizie dell'appartamento o per I'annaffiamento delle
piante, o perdite d'acqua.

Inoltre, esentare gli appartamenti non abitati dal concorso nella spesa significa sottrarli non solo al
costo del consumo idrico imputabile al lavaggio delle parti comuni o all'annaffiamento del giardino
condominiale, ma anche a quella parte della tariffa per la fornitura dell'acqua potabile che &
rappresentata dal minimo garantito quale quota fissa per la disponibilita del servizio da parte del
gestore, la quale, parametrata sul numero delle unita immobiliari domestiche facenti parte del
condominio, e indipendente dal consumo effettivo.

Daltra parte, stabilire il costo dell'erogazione dell'acqua in base al numero delle persone che
risiedono in ogni unita abitativa, significa introdurre, al posto del criterio potenziale su base reale
(par il quale cio che rileva non ¢ il contegno personale dell'uno o dell'altro condomino, ma l'entita
del servizio obiettivamente prestato o destinato a prestarsi), un criterio forfettario presuntivo su base
personale.

Criterio, quest'ultimo, che soltanto apparentemente risponde a esigenze pratiche e di
semplificazione, perché in realta € fonte di controversie nel momento dell'accertamento, finendo
con il rimettere all'amministratore un compito di vigilanza e di controllo - la verifica, al di la dei
dati anagrafici, di una stabilita di dimora o di convivenza che si realizza in ogni unita immobiliare -
che evidentemente fuoriesce dalle sue attribuzioni, perché tocca le relazioni personali e di vita di
ciascun condomino.

Di qui l'errore della sentenza impugnata, la quale si € discostata dal principio - che deve essere qui
enunciato — secondo cui, in tema di condominio, fatta salva la diversa disciplina convenzionale, la
ripartizione delle spese della bolletta dell'acqua, in mancanza di contatori di sottrazione installati in
ogni singola unita immobiliare, va effettuata, ai sensi dell'art. 1123, primo comma, cod. civ., in base
ai valori millesimali delle singole proprieta, sicché e viziata, per intrinseca irragionevolezza, la
delibera assembleare, assunta a maggioranza, che - adottato il diverso criterio di riparto per persona
in base al numero di coloro che abitano stabilmente nell'unita immobiliare - esenti al contempo
dalla contribuzione i condomini i cui appartamenti siano rimasti vuoti nel corso dell'anno.

3. - E' fondato anche il quarto mezzo, pur esso esaminabile nel merito per le ragioni gia espresse
retro, al punto 2, con riguardo all'analoga eccezione di inammissibilita.

Secondo la costante giurisprudenza di questa Corte (Sez. I, 25 marzo 1999, n. 2833; Sez. Il, 25
marzo 2004, n. 5975; Sez. Il, 17 febbraio 2005, n. 3264), per le spese di gestione del servizio
ascensore e applicabile, per analogia, in mancanza di deroga con patto negoziale intervenuto tra i
condomini, la regola posta dall'art. 1124 cod. civ. (nel testo vigente anteriormente alle modifiche
apportate dalla legge 11 dicembre 2012, n. 220), relativa alla ripartizione delle spese di
manutenzione e ricostruzione delle scale, secondo cui il riparto avviene, per meta, in ragione del
valore dei singoli piani o porzioni di piano, per l'altra meta in misura proporzionale all'altezza di
ciascun piano dal suolo.



E' invalida, pertanto, la delibera assembleare, adottata a maggioranza, con la quale si stabilisca,
come nella specie, a parita di caratura millesimale e di livello di piano, un onere di contribuzione
alle spese di gestione dell'impianto di ascensore piu elevato a carico dei condomini con famiglia piu
numerosa, sul presupposto della loro piu intensa utilizzazione, rispetto agli altri, del bene comune, e
un esonero parziale per i proprietari di unita che I'amministratore abbia accertato essere disabitate.



