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CONDOMINIO
Riscaldamento e taglio ai consumi energetici

Valvole termostatiche, il risparmio e d’obbligo

La contabilizzazione del calore va adottata entro il 31 dicembre 2016. 1l rischio sanzioni

Edoardo Riccio

obbligo della con-

tabilizzazione e

dellatermoregola-

zione entro il 31 di-
cembre 2016 ¢statointrodot-
todalDlgs 4luglio2014,n.102,
articolo 9, comma s, lettere
b),¢)ed). Lamisura éneces-
saria in quanto 'Europa si &
datal’obiettivo diridurre del
20% le emissioni dei gas ser-
ra e il consumo energetico
dell’Unione entro il 2020, ol-
tre allimpegno a lungo ter-
mine di mantenere ]'aumen-
to della temperatura globale
sotto i 2 gradi centigradi. Il
Consiglio Ue del 10 giugno
2011 ha sottolineato che gli
immobili rappresentano il
40% del consumo finale di
energia nella Ue. Inoltre, gli
edificisono statiritenutifon-
damentali per conseguire
I'obiettivo diridurre, entro il
2050, leemissionidigas serra
dell’80-959% rispetto al 1990.

Lascadenza

11 Dlgs 102/2014 prevede che,
entro la scadenza indicata,
tutti gli impianti a distribu-
zione orizzontale (cioé un
unico anello che dalla colon-
namontantevaaservire tutti
itermosifonidellastessaabi-
tazione) dovranno essere
dotati di un misuratore (co-
siddetta contabilizzazione
diretta). Questo dovracalco-
lare quanto calore & stato uti-
lizzato nell’'unita immobilia-
re.Pud perd accadere che ta-
le intervento non sia effi-
ciente in termini di costi o ci
sitrovidifronte aunarete di
distribuzione del calore ver-
ticale (ogni termosifone & al-
lacciato aunadiversa colon-
na montante). In tal caso, i
condomini dovranno instal-
lare su ciascun corpo scal-
dante le valvole termostati-

che, per regolare la quantita
dicaloreprelevata,eiriparti-
tori per calcolare i consumi
effettivi ai fini della riparti-
zione dellaspesa.

Per la delibera dovranno
essere convocati solo i con-
domini proprietari dell'im-
pianto di riscaldamento
(compreso anche chi si & di-
staccato). Il progetto & obbli-
gatorio per contenere al
massimo i consumi di ener-
gia termica e elettrica (legge
10/1991, articolo 26, comma
3), ma anche per garantire
che Timpianto di riscalda-
mento, a seguito dell'impor-
tante modifica, conservi le
condizioni di sicurezza (Dm
37/2008).Ladichiarazionedi
conformita deve infatti ob-
bligatoriamente avere in al-
legato il progetto. Questo
consentira anche diavereun
capitolato in base al quale ot-
tenere preventivi.

La sanzione

La mancata adozione della
contabilizzazione e della
termoregolazione vede l'ir-
rogazione di una sanzione
amministrativa da soo a
2.500euro, oltre alladiffidaa
eseguire l'intervento entro
45 giorni. In caso di mancata
deliberazione circa 'instal-
lazione, ciascun condomino
potrarivolgersial Tribunale
in volontaria giurisdizione,
ai sensi dell’articolo 1105 del
Codicecivile.Sitrattadiuna
procedura abbastanza velo-
ce, nella quale il Tribunale
ordinaall’amministratore di
eseguire gli interventi, sce-
gliendoancheil professioni-
sta e le imprese. Trascorso
inutilmente il termine del
dicembre 2016, 'impianto
non sara conforme alle di-
sposizioni di legge. Ne con-
seguechedecadrailcontrat-
to con l'eventuale terzo re-

sponsabile (Dpr 74/2013, ar-
ticolo 6, comma 4) ¢ la
responsabilita si trasferira
in capo ai condomini.

Ilriparto della spesa
Dopo l'intervento, dovra ne-
cessariamente essere cam-
biato il criterio per lariparti-
zione della spesa del riscal-
damento. 11 Dlgs 102/2014
prevede che, per favorire il
contenimento dei consumi
energetici attraverso la con-
tabilizzazione dei consumi
individuali, per la corretta
suddivisione delle spese,
Pimporto complessivo deve
essere suddivisoinrelazione
aglieffettivi prelievivolonta-
ridienergiatermicautile e ai
costi generali per la manu-
tenzione dell’impianto, se-
condo quanto previsto dalla
norma tecnica Uni 10200 ¢
successivi aggiornamenti. E
fattasalvala possibilita, perla
prima stagione termica suc-
cessiva all'installazione dei
dispositivi, che la suddivisio-
ne si determini in base ai soli
millesimi di proprieta.
IImancatoricorsoallanor-
ma Uni citata comporta l'ir-
rogazionedellasanzioneam-
ministrativa da 500 a 2:500
euro oltre, anche in questo
caso, alla diffida a provvede-
re in merito. Ai sensi della
norma Uni 10200, le compo-
nenti di spesa sono due: 1) la
«quota a consumo», Compo-
sta dalla quantita di calore
prelevata daciascunradiato-
re. Sia la legge, sia la norma
Uni non fanno alcun riferi-
mento ai coefficienti corret-
tivi, i quali servirebbero a
compensare le maggiori di-
spersioni di alcune unita im-
mobiliari. In base ai coeffi-
cienti, se applicati, di fatto il
riscaldamento degliapparta-
menti maggiormente esposti
verrebbe pagato dagli altri

condomini. L’altra compo-
nente ¢ la cosiddetta «quota
fissa» 0, meglio, la spesa per
potenza termica impegnata,
che dovra essere ripartita
sullabase dellanuovatabella
millesimale calcolatadal tec-
nico. Con questa voce vanno
ripartitelespesedelledisper-
sionidicaloredellaretedidi-
stribuzione dalla caldaiasino
all'ingresso degli apparta-
menti, del terzo responsabi-
le,dell’energiaelettricae del-
la manutenzione ordinaria.
La«quotafissa» &espressa
inuna percentuale (in media
dal 209% al 309%).L’assemblea
non potra disattendere tale
valore e determinarne uno a
piacimento. Se cosi facesse,
difattointrodurrebbeuncor-
rettivo contrario alegge.

Coefficienti

e «quota fissa»

La determinazione dell’as-
sembleadiutilizzare i coeffi-
cientiodiprevedere aforfait
la «quota fissa», darebbe
luogo a una delibera nulla
(quindi impugnabile anche
oltreizogiorni)ed esporreb-
be il condominio al paga-
mento della sanzione. Colo-
ro che, gia dotati di contabi-
lizzazione, li hanno previsti,
dovranno quindi uniformar-
si alle nuove disposizioni.
Questo anche in Regione
Lombardia che, difatto,liha
previsti. Nonsfuggiranno al-
la modifica nemmeno i con-
domini il cui regolamento
avente natura contrattuale
preveda una ripartizione
della spesa diversa da quella
oggi voluta dal legislatore.
Queste clausole sono dive-
nute nulle ai sensi dell’arti-
colo 1418 del Codice civile
per contrarieta a norme im-
perativequalisonoleleggiin
materia di contenimento dei
consumi energetici.
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Un percorso a tappe qbbligate

Negli edificicon
riscaldamento centralizzato
oteleriscaldamento, ove vi
siano almeno due soggetti
chedevono dividere la
fattura peril riscaldamento,
sevié ladistribuzione
orizzontale, entroil31
dicembre 2016 &
obbligatoria l'installazione
di contatoriindividuali per
misurare l'effettivo
consumodi calore o di
raffreddamento o diacqua
calda, perciascuna unita
immobiliare, nella misura
incuisiatecnicamente
possibile e comporti
risparmio energetico.

Dopoil progetto, il
medesimo professionista
potra redigere un capitolato.
L'amministratore pud cosi
chiedere preventiviavarie
imprese e ottenere offerte
tra loro comparabili. Quindi
l'assembleavalutera la
proposta migliore. La
delibera & validamente
assunta conil voto
favorevole della
maggioranza degli
intervenutie almeno lameta
dei millesimi. Votanoe
paganosolo coloro che sono
proprietari del
riscaldamento (compresii
distaccati).

E nullala delibera
cheintroduce
coefficienti correttivi
nella divisione

della spesa

Quando l'uso di contatori
individualinonsia
tecnicamente possibile, o
non sia efficiente in termini
di costi, perlamisura del
riscaldamento siricorre
all'installazione, entroil 31
dicembre 2016, di sistemi di
termoregolazione e
contabilizzazione del calore
individuali per misurareil
consumodicalorein
corrispondenzaa ciascun
radiatore nelle unita
immobiliari, conesclusione
di quelli negli spazi comuni,
salvo che l'installazione di
tali sistemi risulti essere non
efficiente in termini di costi.

L’assemblea, conlastessa
maggioranza necessaria per
l'approvazionedelleopere,
deveapprovareilnuovo
criterioperlaripartizione delle
spese, sullabasedella Uni
10200.Nonsipossono
prevedereicoefficienti
correttiviné determinare
forfettariamente lacosiddetta
quotafissa. Indifetto,la
deliberaénullaesonosoggetti
allasanzioneamministrativa
anchecoloroche hannovotato
insensocontrario. Lanuova
ripartizione prevaleanche
sulladiversa pattuizione
contenutanelregolamento
contrattuale.

Ilprimo passo perlacorretta
installazione dellevalvole
termostatiche, e conseguente
contabilizzazione, & l'incarico
aduntecnicoabilitatoperla
redazionedelprogetto.
Questo, oltrecheopportuno
perevitare malfunzionamenti,
éobbligatorio. L'impianto
deveinfattiessererealizzato
percontenereal massimoi
consumienergetici. Il progetto
dovraesseredepositatoin
Comune, penalasanzione
amministrativada’516a2.582
euro. Eanche necessario peril
rilasciodelladichiarazionedi
conformitaallaqualedeve
essereallegato.

E soggettoa sanzione

Vadatoincaricoaun
professionista di
determinareinuovi criteri
per laripartizione delle
spese elanuovatabella
millesimale peril
riscaldamento. Aisensidella
norma Uni10200, laspesa
deve esseresuddivisain
relazione agli effettivi
prelievivolontari delcalore
daitermosifoni eai costi
generali per lamanutenzione
dell'impianto. Per la prima
stagione termica successiva
all'installazione, & possibile
effettuare la suddivisionein
base ai soli millesimi di
proprieta.

amministrativada500a
2.500euroilcondominioche:
non prowedaainstallarei

sistemiperla

contabilizzazionee

termoregolazione; non
suddividealespesein base
allanorma Uni10200.1

condominioverradiffidatoa
provvederealla
regolarizzazioneentro 45
giorni.Incasodi
ottemperanza, éammessoal
pagamentodiunasomma pari
alminimodellasanzione.
Questa&irrogate dalle Regioni
edalle Province autonomedi
TrentoediBolzano.
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Allultima assemblea,
Pamministratore ha
posto all’ordine del
giorno Uinstallazione
delle valvole
termostatiche e dei
ripartitori per la
contabilizzazione.

La decisione é stata
rinviata perché abbiamo
iniziato a discutere sul
criterio di ripartizione
conseguente
all’intervento. Secondo
alcuni condomini, nella
nuova tabella di
ripartizione dovrebbero
essere previstii
coefficienti correttivi
per compensare le
maggiori dispersioni di
calore degli
appartamenti piiy
svantaggiati. Io non
sarei d’accordo perché
cosidovrei pagare il
calore goduto da altri.
Come ci dobbiamo
comportare alla
prossima assemblea?
F.B.-UDINE

ATTENTI
A

UNANNOCONI
MILLESIMI

La scadenza per 'adozione
della contabilizzazionee
della termoregolazione é
abbastanza vicina. Il
decreto legislativo 4 luglio
2014 n.102 hadato
terminefino al 31 dicembre
2016 per 'esecuizione di
tali interventi negli edifici

centralizzati. Entro lo
stesso termine, dovra
anche essere cambiatoil
criterio per la ripartizione
della spesa che dovra
avere luogo ai sensidella
norma Uni10200. Solo per
ilprimoanno
dall’installazione &
possibile ricorrere ai
millesimi di proprieta per
la ripartizione. In caso di
mancato adeguamento,
dal1°gennaio 2017, la
Regione o le Province
autonome di Trento e di
Bolzano potrannoirrogare
la sanzione amministrativa
da500a2500 euro.

Il progetto

In conformita alla legge
10/91, per l'adozione dei
sistemi di termoregolazione
econtabilizzazione, &
obbligatorio il progetto.
Tuttavia non occorre che
questo sia gia esistente al
momento in cui la delibera
viene assunta. La legge,
infatti, distingue la fase
deliberativa da quella
attuativa, attribuendo alla
prima la mera vatutazione e
allaseconda gli aspetti
progettuali ai fini della
rispondenza del nuovo
impianto alle prescrizioni di
legge. Pertantoil progetto
pud essere redatto anche
dopo la delibera, purché
prima dell’intervento.
Cassazione 9 aprile 2014
n.8336.

Ilrisparmio energetico
prevale sul regolamento
Pudessere cheil regolamento
contrattuale prevedaun
criterio di ripartizione della
spesadel riscaldamento
difforme dai nuovi criteri
legali (consumi effettivi).

Giail Tribunale di Milano,
Sezione distaccatadi
Legnano, con ordinanza del 30
gennaio 2009 avevaritenuto
che lanormativain materia di
contenimento deiconsumi

sovraordinata ai regolamenti
condominiali, sia pure
contrattuali.
Dellostessoawvisoil
Tribunale di Roma, sezione V
civile, 29 aprile 2010, secondo
ilguale nel contrastotra
linteresse particolare del
condominoa nonvedere
modificare i criteri di riparto
previsti dal regolamento e
Pinteresse generale afavorire
itrisparmio energetico, il
legislatore sié orientato nel
senso diattribuire prevalenza
alsecondo, piladerenteal
concetto di utilita sociale.

Ne consegue che, sebbeneil
regolamento contrattuale
preveda un criterio diriparto
difforme dal nuovo criterio
legale, non é necessaria
Punanimita dei consensi per
deciderediintrodurrela
contahilizzazione, essendo
sufficiente il quorumche,
dopolariformadel2012,
richiede il votofavorevole
della maggiorana degli
intervenuti e almeno lameta
dei millesimi.

Tribunale di Milano, sezione di
Legnano, 30 gennaio 2009.
Tribunale di Roma, sezione V,
29 aprile 2010.
Leggediriforma del
condominio n. 220/2012

nei quali visono almeno energeticj avesse e\{itjel?ti
due soggetti che devono connotazioni pubblicistichee,
dividere a spesa del Fonseguentemente,andasse
risca ldamenr’:o odel Intesa qpale norma
raffreddamento imperativadilegge,
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IL PROGETTO

La legge 10/91 richiede la predisposizione di un «piano»
diinstallazione da parte di un tecnico abilitato

INTERRUZIONI DANNOSE

Iregolatori della temperatura installati sui termosifoni
funzionano meglio se l'attivita dell'impianto & continua

Come ridurre i costi
e avere piu comfort

Franco Soma

1 Dlgs 102/2014 prescrive
che entro il 31 dicembre
2016 tutti gli impianti cen-
tralizzati di riscaldamento e
di produzione di acqua calda
sanitaria siano dotati di rego-
lazione e contabilizzazione
del calore. La maggior parte
degliimpiantidovrannoquin-
diesseremunitidivalvolater-
mostatica (regolazione) e di
ripartitore (contabilizzazio-
ne).Perchéilsistemafunzioni
correttamente, inmododaas-
sicurare una giustaregolazio-
ne dellatemperatura ambien-
te e un’equa ripartizione dei
costi, occorre rispettare alcu-
ne regole fondamentali.
LanormaUnitozo0precisa
che, ai sensi della legge 10/91,
deve essere predisposto un
progetto da parte di un tecni-
co abilitato e ne precisaicon-
tenuti. In particolare, questo
progetto deve contenere la
curva di regolazione della
temperaturadimandataaira-
diatori. Questacurvadeve es-
sere superiore di 10/15°C ri-

spetto a quella impostata pri-
madi installare 'impianto di
regolazione e termoregola-
zione, in modo da consentire
alle valvole termostatiche di
correggere gli sbilanciamenti
eventualmente esistenti, ma
nondeveesseretroppoeleva-
ta caspostare il punto di tem-
peratura media del corpo
scaldante rispetto al punto di
installazione del ripartitore,
che & condizione essenziale
per una contabilizzazione
equa, proporzionale ai consu-
mi diriscaldamento.

Un’altra condizione essen-
ziale & la sostituzione delle
pompe di circolazione con
pompe a giri variabili e con
portata notevolmente ridotta
(alla meta o a un quarto) ri-
spetto al funzionamento pre-
cedente. Questa condizione
assicurerd un funzionamento
silenzioso delle valvole, esen-
te dafischio altrirumorifasti-
diosi. LanormaUni10200 pre-
vede anche che il gestore del
sistema fornisca agli utenti le
istruzioni per un corretto uso
dell'impianto.

Le valvole termostatiche
sono regolatori della tempe-

ratura ambiente che funzio-
nano tanto meglio quanto pitt
continuo eil regime di funzio-
namento dell'impianto.

Il comma 4 dell’articolo 7
del Dpr 412/1993 consente di
evitare 'abbassamento not-
turno del generatore purché
in ogni singola unita immobi-
liare sia installato un sistema
diregolazione «dotato dipro-
grammatore che consenta la
regolazione di questa tempe-
ratura almeno su due livelli
nell'arcodelle24ore». Siritie-
neche,oveilregolatoresiaco-
stituito davalvole termostati-
che,iduelivelli possano esse-
re costituiti da un diverso
punto di regolazione in fun-
zione dell'usoacuisonodesti-
natiilocali.

Le camere daletto possono
essereregolate inmodo daot-
tenere, per esempio, una tem-
peratura ambiente di 18°C
(giorno e notte), mentre ilo-
cali di soggiorno possono es-
sere regolati a 21°C (anche
questi giorno e notte).

1l funzionamento continuo
delle valvole termostatiche

assicura la migliore regola-
zione della temperatura am-
biente e il miglior benessere
per chivive nell’appartamen-
to, che puo in tal modo fruire
di una temperatura notturna
adeguatae, al risveglio, passa-
re in soggiorno e avere gia la
temperatura di benessere.

E anche opportuno che il
gestore delsistema forniscaai
condomini termometri digi-
tali di buona precisione attra-
versoiqualiessi possanocon-
trollare il valore della tempe-
raturaambienteneidiversilo-
cali. La valvola termostatica
non possiede infatti una scala
graduataintemperatura (non
potrebbe averla a causa della
diversaaltezza allaquale ven-
gonoinstallate le valvole), ma
& contrassegnata solo da nu-
merichevannogeneralmente
da1as,aiqualicorrispondono
temperature approssimative.
Soloil termometro potracon-
sentire all'utente di regolare
opportunamente la tempera-
turanei diversilocali.

£ RIPRODUZIONE RISERVATA

calore.

Nel nostro condominio abbiamo appena
votato ’adozione del sistema di
regolazione e contabilizzazione del

La spesa che stiamo per affrontare, tra
costi del progetto e installazione dei
nuovi sistemi, valvole termostatiche e
ripartitore del calore, ha senso, oltre che
pet 'obbligo di adeguarsi alla

So che puo succedere che il risparmio si
vanifichi in presenza di un non corretto
utilizzo delle valvole.

Vorrei percio, come amministratore,

oltre che come condomino, avere
informazioni sulla formula migliore per
gestire con efficienza il sistema di
contabilizzazione che stiamo adottando,

centrando cosi l’obiettivo del risparmio
normativa, se il sistema é gestito in energefico.
efficienza. L.F.-BIELLA
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Iilublgi sullaln!golaiiqne )

ILCASO

Normalmente, causa lavoro, sono assente da
casa per oltre otto ore al giorno.

Miconviene abbassare la regolazione delle
vavole termostatiche durante 'assenza?
Suchevalore & preferibileimpostare le
vavole per avere sia un vero risparmio
energetico, sia una buona temperaturaal
rientro acasa?

Incaso di assenze prolungate (ininverno,
olire alle vacanze di Natale, a febbraio, di
solito trascorriamo almeno 15 giorni al mare)
pesso abbassare le valvole termostatiche 0 &
vietato dalla legge?

LASOLUZIONE

" Perassenze periodiche nell’arco delle 24 ore

| giornaliere non conviene modificare la
regolazione delle valvole termostatiche
perché nonsi otterrebbe alcun risparmio.
Le masse murarie infatti cederebbero calore
al posto dei corpi scaldanti spenti per poi
riprenderselo allariaccensione. Risultato:
nessun risparmio e minor benessere.

Nessun divieto. Il lettore pud abbassare la
temperatura come vuole, risparmiando nei
costi di riscaldamento. Tenga perd presen-
te che se ’'abbassa troppo, al suo rientroiil
ripristino della temperatura potra richiede-
re tempi lunghi, dell’ordine di un giorno o

, due.
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