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Motta Visconti, 05.04.2017 

OGGETTO: CONTABILIZZAZIONE - RIPARTO SPESE  

A seguito dell’emanazione del D. Lgs. 141/2016 è stato definito che tutti gli stabili che si dotano di 
sistemi di termoregolazione e contabilizzazione dopo la data di entrata in vigore del D. Lgs. stesso 
(e cioè dopo il 26/07/2016) hanno solo ed esclusivamente due modalità di riparto delle spese e 
cioè: 

 Utilizzare UNI 10200 

Oppure 

 Qualora sia asseverato da un tecnico abilitato la sussistenza di differenze di 
fabbisogni di energia (riferiti al mq) superiori al 50% tra le unità immobiliari derogare da 
UNI 10200 approvando una quota fissa massima entro il 30% suddividendo la parte 
restante secondo consumi 

Per gli stabili che prima dell’entrata in vigore del D. Lgs. 141/2016 erano già dotati di sistemi di 
termoregolazione e contabilizzazione il Decreto stesso recita: 

 Le disposizioni di cui alla presente lettera (…e cioè quelle sopra indicate…) sono facoltative 
nei condomini o gli edifici polifunzionali ove alla data di entrata in vigore del presente 
decreto si sia già provveduto all'installazione dei dispositivi di cui al presente comma e 
si sia già provveduto alla relativa suddivisione delle spese  

La lettura di questa ultima disposizione ha prodotto le opinioni più fantasiose. 
 
Ho voluto quindi chiedere un parere “pro veritate” ad un famoso Studio Legale al fine di chiarire la 
questione. 
 
Sperando fare cosa gradita allego sia il quesito che il parere espresso dallo Studio legale. 
 
Da notare che nel parere viene esplicitamente indicato che eventuali criteri di riparto diversi da 
quelli citati portano alla invalidità della delibera condominiale (con tutte le conseguenze del caso). 
 

 
Gino De Simoni 
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  Spett.le Studio Legale  

  Avv. Alessandro Maria Colombo 

  Via F. D. Roosevelt 17/A 

  Como 

Motta Visconti, 25.03.2017 

OGGETTO: RICHIESTA PARERE PRO VERITATE 

 Spett.le Studio, con la presente siamo a richiederVi l’espressione di un parere “pro 
veritate” in merito a quanto a seguito indicato. 

Normativa di riferimento: 

 D. Lgs. 102/2014 così come modificato dal D. Lgs. 141/2016 

Articoli di interesse: 
 
articolo 5, comma i, capoverso v 
 

 la lettera d), è sostituita dalla seguente:  «d)  quando  i condomini  o  gli   edifici   
polifunzionali   sono   alimentati   da teleriscaldamento  o  teleraffreddamento  o  da  
sistemi  comuni   di riscaldamento o raffreddamento, per la  corretta  suddivisione  delle 
spese  connesse  al  consumo  di  calore  per  il  riscaldamento,  il raffreddamento delle 
unità immobiliari e delle aree comuni,  nonché per l'uso di acqua calda per il fabbisogno 
domestico, se prodotta  in modo centralizzato, l'importo complessivo è suddiviso tra gli 
utenti finali, in base alla norma tecnica UNI 10200 e successive modifiche e 
aggiornamenti. Ove tale norma non sia applicabile o laddove siano comprovate, tramite 
apposita relazione tecnica asseverata, differenze di fabbisogno termico per metro 
quadro tra le unità immobiliari costituenti il condominio o l'edificio polifunzionale 
superiori al 50 per cento, è possibile suddividere l'importo complessivo tra gli utenti 
finali attribuendo una quota di almeno il 70 per cento agli effettivi prelievi volontari di 
energia termica.  In tal caso gli importi rimanenti possono essere ripartiti, a titolo 
esemplificativo e non esaustivo, secondo i millesimi, i metri quadri o i metri cubi utili, 
oppure secondo le potenze installate.  E' fatta salva la possibilità, per la prima    
stagione termica successiva all'installazione dei dispositivi di cui al presente comma, 
che la suddivisione si determini in base ai soli millesimi di proprietà. Le disposizioni di 
cui alla presente lettera sono facoltative nei condomini o gli edifici polifunzionali ove alla 
data di entrata in vigore del presente decreto si sia già provveduto all'installazione dei 
dispositivi di cui al presente comma e si sia già provveduto alla relativa suddivisione 
delle spese  
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Analisi dell’articolo  
 
a) Il dispositivo pare chiaro per quanto concerne gli edifici che non si siano ancora dotati di 

sistemi di termoregolazione e contabilizzazione o che seppur dotati di tali dispositivi non 
abbiano ancora, alla data di entrata in vigore del provvedimento, provveduto a ripartire le 
spese secondo consumi. In tali casi le modalità di riparto sono quelle indicate da UNI 10200 
fatto salvo ricorrano i motivi per cui è prevista la deroga (da asseverarsi a cura di tecnico 
abilitato) o della inapplicabilità di UNI 10200.  Rimane possibile per la prima stagione termica 
successiva all'installazione dei dispositivi di cui si tratta che la suddivisione si determini in base 
ai soli millesimi di proprietà. 

  
b) Non chiaro appare invece la parte finale del dispositivo laddove recita: 

 
“... Le disposizioni di cui alla presente lettera sono facoltative nei condomini o gli edifici 
polifunzionali ove alla data di entrata in vigore del presente decreto si sia già provveduto 
all'installazione dei dispositivi di cui al presente comma e si sia già provveduto alla relativa 
suddivisione delle spese…” 
 
Tale dizione potrebbe interpretarsi come una sorta di liberatoria per tutti i condomini esclusi dalla 
fattispecie di cui in precedenza (in sintesi chi ha già provveduto alla installazione dei dispositivi di 
termoregolazione e contabilizzazione ed ha già provveduto almeno da un anno al riparto delle 
spese secondo consumi) che quindi potrebbero ripartire le spese nel modo che ritengono più 
opportuno introducendo, ad esempio, coefficienti correttivi o utilizzare quote di consumi involontari 
elevate (ad esempio 70%). Questa tesi però si scontrerebbe con quanto precedentemente imposto 
dal D. Lgs. 102/2014 il quale rendeva obbligatorio l’adozione dei criteri di riparto previsti da UNI 
10200.  
 
Quesiti  
 
1. è corretta la lettura del dispositivo così come sopra indicata nella parte “a”? 
2. è corretto individuare come “data di entrata in vigore del presente provvedimento” la data del 

giorno successivo a quello sulla pubblicazione del D. Lgs. 141/2016 e cioè il giorno 
26/07/2016? 

3. Per quanto attiene alla parte “b” (riferendosi agli edifici che hanno già installato dispostivi di 
termoregolazione e che hanno già ripartito secondo consumi prima della entrata in vigore del 
dispositivo) si chiede quale delle seguenti ipotesi siano applicabili: 

a. Per tali Condominii è attuabile qualsiasi sistema di riparto purché scelto con le dovute 
maggioranze in assemblea 

b. Per tali Condominii è obbligatorio l’utilizzo di UNI 10200 a meno che gli stessi non 
rientrino nelle fattispecie di deroga o inapplicabilità di UNI 10200 previste dal D. Lgs. 
141/2016 

c. Nella seconda fattispecie prevista appena sopra (e cioè derogabilità o inapplicabilità di 
UNI 10200 ai sensi del D. Lgs. 141/2016) è comunque sempre necessaria 
l’asseverazione del tecnico? 

d. Esiste altra chiave di lettura del punto “b”? 
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4. Qualora si escluda la possibilità di cui all’ipotesi prospettata al punto “3 a” (e cioè la facoltà che 
il condominio scelga un criterio di riparto a suo piacimento seppur correttamente deliberato), 
l’eventuale adozione di criteri diversi da quelli prospettati nei punti successivi (o quelli che 
riterrete applicabili) rende impugnabile la delibera di riparto delle spese di riscaldamento?  

 
 

De Simoni Gino e C. S.a.s. 
 

 
 














