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Nota informativa – D.Lgs. 102 del 4 luglio 2014 

L’emanazione del decreto 102/2014 si è resa necessaria per mettere finalmente ordine, in 

Italia, nelle regole che stabiliscono i rapporti tra diversi utenti di un impianto comune di 

climatizzazione invernale o estiva degli ambienti e di produzione ACS, con lo scopo finale del 

risparmio energetico e la conseguente riduzione delle emissioni nocive in atmosfera, in base 

alla direttiva europea n°2012/27 sull’efficienza energetica. 

E’ ormai assodato per esperienza che, per conseguire dei consistenti risparmi energetici, anche 

la contabilizzazione individuale dei consumi effettivi sia un sistema efficace, perché innesca 

comportamenti dei singoli utenti più attenti alla riduzione del costo dei propri consumi. 

Il decreto 102/2014 prescrive obbligatoriamente, entro il termine del 31/12/2016 e con 

sanzioni per il mancato rispetto, di ripartire i costi relativi alla gestione ordinaria degli impianti 

condominiali mediante il criterio indicato dall’ultima versione della norma UNI-10200, anche 

nei casi in cui siano già stati installati i dispositivi individuali di misurazione dei consumi 

(ripartitori di calore, etc.) e di controllo/gestione della temperatura ambiente (valvole 

termostatiche). 

Per predisporre il nuovo criterio di ripartizione delle spese, secondo la norma UNI-10200, è 

necessario incaricare un Tecnico libero professionista abilitato che si assuma la responsabilità 

di redigere uno specifico progetto; per garanzia di ottenere un progetto valido, il Tecnico deve 

ovviamente possedere una serie di requisiti tra i quali principalmente: una comprovata 

esperienza, un adeguato titolo di studio, una propria  organizzazione professionale sufficiente 

rispetto all’incarico da svolgere, una copertura assicurativa RC. 

 

Non sono più pertanto leciti i criteri di ripartizione diversi da quello della norma UNI-10200, 

anche se facenti parte di un regolamento contrattuale o se precedentemente deliberati in 

assemblea, che prevedono una ripartizione dei consumi con criteri diversi e/o con percentuali 

approvate forfettariamente (come ad esempio in molti casi 70÷30% per la quota a consumo e 

la quota fissa). 

In particolare, la tabella millesimale precedentemente utilizzata non è più valida perché 

normalmente basata, nella stragrande maggioranza dei casi, sul criterio della volumetria 

riscaldata, invece che sul criterio previsto dalla norma UNI-10200, basato sul calcolo del 

fabbisogno teorico di energia di ogni unità immobiliare. 
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Il criterio di ripartizione previsto dalla norma UNI-10200, comporta la ripartizione del costo per 

il consumo annuale di energia complessivo in due voci di spesa: 

 una quota (preponderante), riferibile ai consumi volontari, da ripartire in base alla 

somma delle letture periodiche dei vari contatori installati all’interno delle varie 

unità immobiliari; 

 una quota (minoritaria),denominata quota fissa e definita dai nuovi conteggi, riferita 

ai consumi involontari causati dalle dispersioni di calore attraverso le tubazioni 

dell’impianto, da ripartire mediante una nuova tabella millesimale ricavata in base al 

fabbisogno teorico di energia di ogni appartamento; con questa quota devono essere 

ripartiti anche i costi di conduzione/manutenzione ordinaria dell’impianto. 

 

Il progetto ai sensi delle norme UNI-10200 comporta, nella pratica, la necessità di avere a 

disposizione una serie di disegni del fabbricato e di reperire dati ed informazioni presso lo 

stabile con accesso, previo programma concordato, presso le unità immobiliari che si 

diversificano tra loro; in generale, per la stesura del progetto, non è prevista la verifica della 

potenza termica dei corpi scaldanti presenti presso le unità immobiliari, né della 

programmazione dei relativi ripartitori di calore che rimane, in prima analisi, di responsabilità 

dell’Installatore . 

 

Sarà comunque possibile, anche successivamente al progetto della contabilizzazione, 

interpellare lo stesso Tecnico per eventuali verifiche/accertamenti riguardo i dati di potenza 

dei radiatori e/o la corretta posa in opera dei vari misuratori di calore, etc.  

 

Le fasi operative per lo sviluppo del progetto si possono sintetizzare come segue: 

 invio/affissione dell’avviso di sopralluogo presso le unità immobiliari (almeno 8÷10 

giorni prima della data prevista); 

 sopralluogo presso le unità immobiliari per la verifica delle planimetrie 

precedentemente fornite e per il rilievo di una serie di informazioni necessarie ai 

calcoli; 

 rilievo delle caratteristiche impiantistiche con accesso alla centrale termica e rete di 

distribuzione nelle parti comuni; 

 esecuzione del calcolo del fabbisogno teorico di energia per riscaldamento ambienti (e 

per eventuale consumo di ACS, nel caso di impianto centralizzato) secondo norme 

vigenti e per mezzo di programma certificato. 
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Relazione tecnica riepilogativa comprendente: 

 redazione di nuova tabella millesimale basata sui valori risultanti dai calcoli suddetti 

per ogni U.I.; 

 indicazione del criterio di ripartizione da seguire; 

 determinazione degli interventi impiantistici complementari, come il trattamento 

dell’acqua circolante e di riempimento dell’impianto, nonché di eventuali organi di 

bilanciamento occorrenti, 

 determinazione della tipologia scelta dei componenti da installare per la 

termoregolazione e contabilizzazione; nel caso fossero già installati, si procederà ad 

una verifica sommaria preliminare delle principali caratteristiche 

 fornitura di suggerimenti ed istruzioni agli utenti per il miglior utilizzo dei nuovi 

dispositivi 

 fornitura di indicazioni per limitare le disparità di consumo tra le U.I. 
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