
È
illegittimo  il  distacco  
dal riscaldamento cen-
tralizzato se il singolo 
condomino  “separati-

sta” non diventa termoautono-
mo:  quando  l’interessato  non  
provvede a installare un pro-
prio impianto termico, infatti, 
continua a usufruire del calore 
prodotto dai radiatori degli altri 
appartamenti, finendo per ag-
gravare i costi di questi ultimi. 
Il tutto mentre il singolo pro-
prietario esclusivo può esercita-
re il proprio diritto potestativo a 
rinunciare all’uso dell’impianto 
comune soltanto se staccandosi 
dalla centrale termica condomi-
niale non crea squilibri nell’ero-
gazione del servizio. È quanto 
emerge  dall’ordinanza  
26185/23, pubblicata l’otto set-
tembre dalla seconda sezione ci-
vile della Cassazione.

Consulenza decisiva.  Di-
venta  definitiva  la  decisione  
che dichiara contro legge il di-
stacco del singolo proprietario 

dall’impianto centralizzato, ac-
cogliendo la domanda riconven-
zionale proposta dal condomi-
nio. È bocciato il ricorso propo-
sto dal condomino, che sostiene 

di  essere  stato  autorizzato  
dall’ente di gestione a separare 
dalla centrale termica il suo ap-
partamento, evidentemente po-
sto al centro dell’edificio e non 

ai piani bassi o alti del fabbrica-
to; mentre la pronuncia del giu-
dice di merito che rileva aggravi 
a carico degli altri proprietari 
sarebbe fondata su di una consu-

lenza  tecnica  d’ufficio  incon-
grua e effettuata in violazione 
del decreto legislativo 104/14, ol-
tre che della normativa tecnica 
Uni 10200 in materia di calcolo 
dei consumi di energia termica.

Fa  bene  l’amministratore  
condominiale, invece, a preten-
dere  dall’interessato  il  paga-
mento pro quota delle spese re-
lative al consumo dei termosifo-
ni in base alla delibera dell’as-
semblea. E ciò perché la condot-
ta del condomino “scissionista” 
viola l’articolo 1118 c.c., così co-
me  modificato  dalla  legge  
220/12, vale a dire la riforma 
del condominio: il singolo pro-
prietario esclusivo aggrava gli 
oneri degli altri condomini nel 
momento in cui fruisce del calo-
re proveniente dagli  apparta-
menti circostanza senza dotarsi 
di un impianto autonomo.

Documentazione tecnica. 

È l’articolo 1, lettera l), del dpr 
412/93 a consentire al condomi-
no di installare un impianto ter-
mico a risparmio energetico, do-
po essersi staccato dalla centra-
le comune. Ed è l’articolo 1118 

c.c., come modificato dalla legge 
220/12, che consente al condomi-
no di distaccarsi dall’impianto 
centralizzato condominiale, che 
sia di riscaldamento o di raffred-
damento. Ma a condizione che 
la rinuncia al servizio non deter-
mini notevoli squilibri di funzio-
namento dell’impianto comune 
oppure aggravi di spesa per gli 
altri condomini: spetta al singo-
lo proprietario esclusivo dimo-
strare  prima  dell’operazione  
che il distacco delle sue dirama-
zioni dalla centrale tecnica non 
arrecherà pregiudizi agli altri. 
E per farlo deve fornire un’infor-
mazione corredata da documen-
tazione tecnica, a meno che non 
sia  l’assemblea  condominiale  
ad autorizzare la separazione 
sulla base di una propria, auto-
noma valutazione che esclude 
conseguenze negative.

Ricevuta  l’autorizzazione  
dall’assemblea, il condomino re-
sta obbligato a pagare le sole 
spese  di  conservazione  della  
centrale termica, ad esempio gli 
oneri per la sostituzione della 
caldaia: l’impianto centralizza-
to è comunque un accessorio di 
proprietà comune,  al  quale il  
singolo  proprietario  esclusivo  
potrà riallacciare la propria uni-
tà immobiliare in caso di ripen-
samento;  senza  dimenticare  

che  un  successivo  acquirente  
dell’immobile, ad esempio, po-
trebbe voler tornare a fruire dei 
servizi comuni.

Attenzione, però: in caso di so-
stituzione della caldaia, il man-
cato  allaccio  può  non  essere  
espressione della volontà unila-
terale di rinuncia o distacco, ma 
una conseguenza dell’impossibi-
lità tecnica di fruire del nuovo 
impianto, che non consente nep-
pure un futuro collegamento; in 
tal  caso  il  singolo  condomino  
che ha rinunciato a suo tempo 
all’allaccio non può essere più 
considerato titolare di alcun di-
ritto  di  comproprietà  sull’im-
pianto e dunque non deve più 
partecipare ad alcuna spesa in 
materia.

Diritto individuale.  Sono  
numerose  le  controversie  che  
possono sorgere con l’addio al 
centralizzato. Ad esempio a cau-
sa dei consumi involontari, vale 
a dire le dispersioni dalla rete di 
distribuzione della centrale ter-
mica unica: un fenomeno che è 
“sempre presente” in caso di di-
stacco e la cui entità è determi-
nata in base ai parametri di cui 
alla normativa Uni 10200:2015 
in  base  al  decreto  legislativo  
102/14. E quindi il condomino 
che si separa dal riscaldamento 
centralizzato deve pagare i con-

sumi involontari anche se ha ta-
gliato tutte le tubazioni dell’im-
pianto  comune:  la  normativa  
tecnica sulla partecipazione al-
le spese, spiega infatti l’ordinan-
za 29838/22, prescinde dal gra-
do  di  separatezza  materiale  
dell’immobile rispetto all’ubica-
zione della caldaia, mentre può 
essere  derogata  soltanto  con  
l’unanimità dei consensi la di-
sposizione di natura “contrat-
tuale” del regolamento condomi-
niale, secondo cui “l’uso del ter-
mosifone è obbligatorio e la rela-
tiva spesa farà carico a ciascuno 
dei condomini”.

Ancora.  Il  distacco  dall’im-
pianto centralizzato non può es-
sere  negato  dal  regolamento  
condominiale, anche se di natu-
ra contrattuale, che non può de-
rogare alle disposizioni richia-
mate dall’articolo 1138 Cc, quar-
to comma, c.c. né menomare i di-
ritti che derivano ai condomini 
dalla legge, dagli atti di acqui-
sto e dalle convenzioni.

La clausola del regolamento 
che vieta del tutto al condomino 
di  rinunciare  al  servizio  e  di  
staccare le diramazioni dell’im-
pianto comune, stabilisce l’ordi-
nanza 9387/20, è nulla perché 
viola il diritto individuale del 
condomino sulla cosa comune 
(sempre se il distacco non crea 

alcun notevole squilibrio di fun-
zionamento).  E  la  nullità  si  
estende alla delibera dell’assem-
blea che  dà  applicazione alla  
clausola.

Nullità e annullabilità. In-
tanto deve sbrigarsi a impugna-
re la delibera dell’assemblea il 
condomino che si vede addebita-
re le spese per il riscaldamento 
anche se si è staccato dall’im-
pianto centralizzato: la decisio-
ne,  ricorda  la  sentenza  
10586/19, è soltanto annullabi-
le e non nulla, e dunque vale il 
termine  di  30  giorni  di  cui  
all’art. 1137 c.c., perché l’errore 
sta nel riparto senza che siano 
intaccati i criteri legali di ripar-
tizione degli oneri fra i singoli 
condomini. E se l’amministrato-
re ottiene l’ingiunzione, il pro-
prietario esclusivo non può far 
valere il vizio della delibera nel 
giudizio di opposizione al prov-
vedimento monitorio. Deve in-
somma rassegnarsi, il condomi-
no ingiunto: pagherà i quasi 8 
mila euro addebitatigli a titolo 
di contributi dal bilancio pre-
ventivo e dal rendiconto consun-
tivo. E ciò anche se è divenuto 
termoautonomo per due unità 
immobiliari su tre. Il punto è 
che risulta nulla, anche se ap-
provata all’unanimità, soltanto 
la delibera dell’assemblea che 

modifica il criterio legale di ri-
partizione delle spese indicato 
dall’articolo 1126 c.c., senza che 
i condomini abbiano manifesta-
to l’espressa volontà di farlo. In 
tal caso l’invalidità può essere 
fatta valere anche dal proprieta-
rio esclusivo che ha partecipato 
all’assemblea votando a favore 
della delibera. Nel caso del di-
stacco dal riscaldamento centra-
lizzato, tuttavia, il vizio è soltan-
to di ripartizione e l’interessato 
lo deduce troppo tardi e nella se-
de sbagliata.

Natura contrattuale. Il sin-
golo condomino che si è staccato 
dal riscaldamento centralizza-
to può essere obbligato a concor-
rere nella misura del 35% alle 
spese di gestione dell’impianto 
se è il  regolamento di natura 
contrattuale a prescriverlo; ri-
sulta legittima, osserva l’ordi-
nanza  12580/17,  la  delibera  
dell’assemblea che applica i cri-
teri dettati dalla norma conven-
zionale. I condomini, all’unani-
mità, possono derogare al crite-
rio legale di ripartizione ex arti-
colo 1123 c.c. disponendo che gli 
oneri di gestione siano in parte 
a carico anche delle unità immo-
biliari che non fruiscono del ser-
vizio: non esiste un vincolo pub-
blicistico in senso contrario.

La Cassazione: spese dei consumi al condomino che fruisce del calore dei radiatori altrui

Distacco solo ai termoautonomi
Addio riscaldamenti centralizzati a chi ha un suo impianto

Rinuncia senza creare squilibri
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La decisione

Cassazione, II sez. civile, ordinanza 26185/23, dep. l’8 settembre

Il diritto potestativo di ciascun condomino di abdicare dall’uso dell’impianto 
comune di riscaldamento, affi nché possa costituirsi un impianto autonomo, 
opera sempre che l’interessato provi che dal distacco deriverà un’effettiva 
proporzionale riduzione delle spese di esercizio e non si verifi cherà un pregiu-
dizio del regolare funzionamento dell’impianto centrale stesso: segnatamente 
che da tale disattivazione non derivi né un aggravio di spese per coloro che 
continuano a fruire del riscaldamento centralizzato, né uno squilibrio termico 
dell’intero edifi cio, pregiudizievole per la regolare erogazione dei servizi. Il 
condomino autorizzato a rinunziare all’uso del riscaldamento centralizzato e 
a distaccare le diramazioni della sua unità immobiliare dall’impianto comune 
rimane obbligato a pagare le sole spese di conservazione di quest’ultimo, ad 
esempio quelle di sostituzione della caldaia, perché l’impianto centralizzato 
è comunque un accessorio di proprietà comune, al quale egli potrà, in caso 
di ripensamento, riallacciare la propria unità immobiliare
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