



Parere n. 3 : Condominio - distacco dall'impianto termico centralizzato 
  
  
Il Condominio sito in XXX alla Via XXX, in persona del proprio amm.re pt Sig. XXX, si rivolgeva allo scrivente studio legale prospettando quanto di seguito si riassume: 
- Nel condominio è presente, fin dall’originaria costituzione, un impianto termico di riscaldamento centralizzato che serve ciascun appartamento dello stabile. 
- In seguito ad un guasto tecnico dell’impianto termico, si rende necessaria l’integrale sostituzione della caldaia centralizzata. 
- Informati di ciò i condomini, mentre alcuni di questi sono concordi sull’ acquisto di una nuova caldaia e sul mantenimento dell’impianto di riscaldamento centralizzato, al contrario, un’altra parte dei condomini fa presente la propria intenzione di dotare i propri appartamenti di riscaldamento autonomo e di aver già provveduto all’acquisto di caldaiette private nonché alla predisposizione dei necessari allacci. 
- Prospettata siffatta situazione, il condominio di Via XXX rivolge formale parere legale circa la possibilità per i singoli condomini di distaccarsi dall’impianto di riscaldamento centralizzato e, in caso affermativo, circa  le modalità con cui debba avvenire il distacco nonché gli eventuali criteri da adottare per la ripartizione delle spese di riscaldamento. 
********** 
Ai sensi dell’art. 1117 c.c. sono definite come parti comuni dell’edificio tutte le opere che servono all’uso e al godimento comune; in particolare, gli impianti per il riscaldamento sono considerati parti comuni “fino al punto di diramazione degli impianti ai locali di proprietà esclusiva dei singoli condomini”. 
In base all’art. 1102 c.c. l’uso della cosa comune è consentito a ciascun partecipante alla comunione, a patto che non venga alterata la destinazione della cosa comune e non venga impedito agli altri partecipanti di farne parimenti uso. 
Fatta questa doverosa premessa, occorre evidenziare che l’impianto centrale di riscaldamento è normalmente progettato, dimensionato e costruito in funzione dei complessivi volumi interni dell’edificio, cui deve assicurare un equilibrio termico di base. 
Il passaggio di alcune unità abitative ad un impianto di riscaldamento autonomo comporta, ovviamente, il distacco delle diramazioni di tali unità dall’impianto centralizzato. 
In virtù di tale considerazione, la Giurisprudenza passata era orientata nell’escludere a priori la possibilità di effettuare il distacco di una o più unità immobiliari dall’impianto centrale “perché normalmente determina uno squilibrio nel funzionamento dell’impianto stesso con aggravio di spese per gli altri condomini” (Cass. Civ. Sez. II n. 6269 del 30.11.1984 ). 
Tuttavia, nel corso degli anni, si è assistito ad un’interessante mutamento di indirizzo, volto ad individuare,  caso per caso, le possibili condizioni in costanza delle quali la Corte di Cassazione ammette il distacco dei singoli condomini dall’impianto di riscaldamento centralizzato. 
Il distacco sarà quindi ammissibile unicamente nei seguenti casi: 
1)      Quando la possibilità di rinunciare ad usufruire del riscaldamento centralizzato sia espressamente prevista dal regolamento contrattuale ( Cfr. Cass. Civ. Sez. II n. 1597 del 14.02.1995) 
2)      Quando il distacco, pur non essendo espressamente previsto dal regolamento, venga autorizzato dall’assemblea con voto unanime di tutti i condomini ( Cfr. Cass. Civ. Sez. II n. 1775 del 20.02.1998 ) 
3)      A prescindere dalle ipotesi di cui ai punti 1-2, ogni qual volta il condomino interessato fornisca all’assemblea concreta prova che dal distacco non derivi né un aumento proporzionale delle spese di esercizio, né uno squilibrio termico in pregiudizio al funzionamento dell’impianto centralizzato (Cfr. Cass. Sez. II  n. 852 del 26.12.2000). 
Ebbene, rapportando quanto finora evidenziato al caso in esame, si osserva che il regolamento del Condominio di Via XXX, nulla dice circa la possibilità, o il divieto, per i singoli condomini di rinunciare al riscaldamento centralizzato optando per quello autonomo. 
Pertanto, esclusa la possibilità di trovare direttamente nel regolamento condominiale un’espressa autorizzazione in tal senso, considerando anche che tale regolamento è di natura contrattuale e quindi, per ciò solo, derogabile o modificabile unicamente previo il voto unanime di tutti i condomini, si ritiene che il distacco dall’impianto di riscaldamento centrale debba essere autorizzato espressamente dall’assemblea all’unanimità dei condomini. 
Tuttavia, non può non trascurarsi il recente orientamento della Corte di Cassazione, così come già evidenziato nel punto n. 3, secondo cui, "deve ritenersi legittima la rinuncia unilaterale al riscaldamento condominiale operata dal singolo condomino, mediante il distacco del proprio impianto dalle diramazioni dell’impianto centralizzato, senza necessità di autorizzazione o di accettazione da parte degli altri partecipanti, quando l’interessato dimostri che, dal suo operato, non derivano né aggravi di spese per coloro che continuano a fruire dell’impianto, né squilibri termici pregiudizievoli per l’erogazione del servizio" (Cass. Civ. Sez. II n. 5974 del 25.03.2004). 
Pertanto si può concludere, affermando che, anche in assenza di delibera unanime dell’assemblea, i singoli condòmini che intendono distaccarsi dall’impianto centralizzato, esistendone le condizioni, non devono ottenere la preventiva autorizzazione all’unanimità dell’assemblea, a patto che gli stessi, dimostrino, preventivamente e con apposita perizia tecnica redatta da un esperto espressamente incaricato, che: 
A: dal distacco non derivi uno squilibrio termico a danno dell’impianto centralizzato con conseguente perdita dispersione di energia e mal funzionamento. 
B: dal distacco derivi un’effettiva proporzionale riduzione delle spese di esercizio. Ricorrendo ad un esempio: se le spese relative all’uso dell’impianto ammontano a 100 e 10 sono i condomini con uguali quote, il distacco di un condomino sarà legittimo soltanto qualora le spese di esercizio si riducano da 100 a 90. 
Le spese ed i costi di tale perizia, si ritiene che debbano ragionevolmente essere posti a carico dei condomini che abbiano interesse ad eseguire il distacco. 
  
Diversa è la problematica relativa al concorso alle spese di esercizio, manutenzione e conservazione dell’impianto centralizzato da parte di coloro che abbiano distaccato il proprio impianto di riscaldamento da quello comune. 
La Suprema Corte ha innanzitutto distinto, in merito ai beni condominiali, tra le spese necessarie alla conservazione del bene comune e quelle relative all’uso dello stesso. 
Le prime devono essere sostenute da tutti i condomini in rapporto al valore della proprietà individuale, le spese necessarie per l’utilizzazione, invece, sono ripartite in proporzione all’uso e all’utilità che ciascun condomino può trarne, qualora si tratti di beni destinati a servire i condomini in misura diversa. 
Le spese relative alla conservazione dei beni comuni costituiscono, quindi, delle obbligazioni c.d. propter rem, per cui la spesa resta sempre proporzionata alla quota di proprietà individuale; le spese per l’uso, viceversa, scaturiscono dall’utilizzazione, ovvero da un fatto soggettivo e mutevole, distinto dalla misura di proprietà individuale. 
La conseguenza di questa differenziazione è che l’art. 1118 c.c., secondo cui il condomino non può rinunciare al diritto sul bene comune per sottrarsi al contributo nelle spese, riguarda soltanto la prima tipologia di spese, quelle relative alla conservazione del bene. 
Relativamente alle c.d. spese di esercizio, queste non possono essere imputate ai condomini che non utilizzano il bene comune. 
Applicando i citati distinguo alla fattispecie del distacco dall’impianto centralizzato di riscaldamento, la Cassazione ha dichiarato che “i condomini, che si sono distaccati dall’impianto centralizzato, sono sempre obbligati per le spese di conservazione, manutenzione ed innovazione, essendo questi sempre comproprietari dell’impianto, mentre ben possono essere esonerati dalle spese per il gasolio occorrente per il riscaldamento” (Cfr. Cass.  N. 1420 del 27.01.2004). 
Da ultimo, a titolo di completezza, si osserva che alcune pronunce della Cassazione hanno osservato che, nel caso in cui dovesse risultare che dall’eventuale distacco di alcuni condomini dall’impianto di riscaldamento centralizzato derivi, per i restanti, un aumento delle spese di gestione, il distacco potrebbe comunque essere consentito a patto che, d’accordo con l’assemblea, i condomini favorevoli al distacco si impegnino a pagare l’eventuale aumento dei costi di gestione (In tal senso, Cass. 10214 del 20.11.1996). 
Di ciò è parere 
in Roma, 30 maggio 2005
