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I sistemi dovranno essere operativi entro l’estate. Ecco perché convengono, anche senza incentivi

Valvole termostatiche, 6 mesi in più per metterle
È arrivata la proroga per gli obblighi di installazione. Le sanzioni slittano, ma restano intatte

Sulle valvole termostatiche
alla fine una proroghina è ar-
rivata: sei mesi in più per l’in-
stallazione dei sistemi di con-
tabilizzazione, cioè un’estate
in più per provvedere agli ob-
blighi di installazione delle 
valvole in tutti i sistemi di ri-
scaldamento centralizzato. 
Le sanzioni, ormai future ma
solo di sei mesi, restano. 
La grafica riassume l’iter

per adottare la contabilizza-
zione e termoregolazione.
Sono interventi utili ma si ri-
schia anche di farsi del male:
impianti con le valvole che
fanno rumore e conteggi di
riparto sbagliati. Chi pensa di
risparmiare distaccandosi si
troverà a pagare comunque
le spese per potenza impe-
gnata come se fosse collega-
to, ma con le valvole su zero:
pensateci bene prima di
prendere questa strada.
Anche il manutentore de-

ve riportare nel rapporto di
controllo tecnico (nelle “rac-
comandazioni”) la mancanza
della contabilizzazione. Per
quelli che hanno fatto i lavori
l’anno scorso, si arriva al
dunque: il primo riparto col
nuovo criterio è una rivolu-
zione culturale. Di regola il
riparto deve essere effettua-
to secondo la norma UNI
10200. Fattori correttivi in
base alla diversa esposizio-

ne, che si traducono in uno
sconto a qualcuno ed un au-
mento ad altri (non c’è criterio
di riparto che possa moltipli-
care gli euro), non sono com-
patibili con la legge, in quanto

de per gli impianti autonomi.
Per parare il colpo non ci sono
molte soluzioni: coibentare
(approfittando degli incentivi)
o ridurre la temperatura, al-
meno nei locali che non si uti-

lizzano o dove una temperatu-
ra elevata non serve. 
Il Dlgs 141/16 ha dato la pos-

sibilità (in alternativa alla UNI
10200) di ripartire i costi per
almeno il 70% in base ai consu-

mi effettivi e per il resto con
qualsiasi tipo di millesimi adot-
tati dall’assemblea, a condizio-
ne che ci siano “differenze di al-
meno il 50% fra i fabbisogni a
m² delle unità immobiliari”.
Questa opzione, a dispetto del
criterio di accesso (che è in-
gannevole), non risolve affatto
il problema delle unità immobi-
liari sfavorite e crea invece in-
giustizie negli edifici poco abi-
tati, dove i consumi involontari
sono sicuramente oltre il 30%.
Va utilizzata solo negli edifici
con impianti a colonne mon-
tanti normalmente abitati, do-
ve consente di evitare il rical-
colo dei millesimi di riscalda-
mento. Una soluzione vera al 
problema delle unità immobi-
liari svantaggiate potrebbe ar-
rivare solo da un suggerimento
inserito nella prossima revisio-
ne della norma UNI 10200: gli
extracosti dovuti a parti comu-
ni mal isolate sarebbero a cari-
co dell’intero condominio, a 
millesimi, finché non vengono
isolate. Spetterà però al gover-
no rendere legale, quindi possi-
bile, questa nuova opzione.
Nella stragrande maggio-

ranza dei casi normali contabi-
lizzazione e termoregolazione
sono interventi utili e conve-
nienti da soli, anche senza in-
centivi. Se coibentate una pa-
rete, senza termoregolazione
l’impianto non se ne accorge ed
i consumi continuano. 
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non rispettano il principio di
pagare in base ai consumi ef-
fettivi. Agli appartamenti con
più superfici esposte arriverà
quindi un conto a metro qua-
dro più elevato, come già acca-

COME PROCEDERE ALLA CONTABILIZZAZIONE E TERMOREGOLAZIONE

PREVIA VERIFICA DEL PROGETTISTA SU FATTIBILITÀ E CONVENIENZA DELL’INTERVENTO
Esecuzione del progetto dopo aver concordato con l'assemblea:

➲ possibili alternative per il criterio di riparto (10200 o semplificazione quando applicabile e corretto)

➲ possibile estensione dell'intervento al generatore per accedere a detrazioni fiscali del 65% anziché 50%

➲ possibile estensione dell'intervento ad altri interventi sull'involucro

➲ eventuale diagnosi energetica per valutare altri interventi di riqualificazione

➲ alternative in caso di contabilizzazione indiretta
❖ valvole termostatiche + ripartitori o valvole elettriche?
❖ ripartitori programmati o non programmati?
❖ accesso per lettura consumi a sito o solo rendicontazione periodica?

➲ alternative in caso di contabilizzazione diretta
❖ che tipo di termoregolazione?

NOTA: i sistemi di termoregolazione
e contabilizzazione sono unitari.
Valvole e ripartitori devono essere
identici in tutte le unità immobiliari
ovvero le eventuali eccezioni
(solo sulle valvole) devono essere
previste sin dal progetto
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FASE 2

appalto dei lavori:
cercare un'impresa
installatrice
che risponda
a capitolato
e progetto

La legge di stabilità 2017 ha prorogato sino al 31/12/2021 i

benefici fiscali del 65%. Per poter ottenere il 65%

di detrazione é però necessario che l'assemblea deliberi

sin da subito anche altri interventi di riqualificazione

(sostituzione della caldaia) di cui la contabilizzazione

va a fare parte (ved. Circolare AdE 18/E 2016)

QUANTO DURANO I COMPONENTI
➲ Caldaia a condensazione: almeno 15 anni. Muore prima se l'impianto

è sporco o se ci sono perdite. Uno scambiatore fra la caldaia e l'impianto

la può proteggere ma riduce un poco l'eicienza dell'impianto.

➲ Pompe elettroniche: almeno 10 anni

➲ Valvole termostatiche: almeno 20 anni

➲ Ripartitori: 10 anni (muore la batteria, in pochi casi è sostituibile)

FASE 3

esecuzione
del lavori

FASE 4

verifica emessa
in servizio: chiedete
al progettista di verificare se
è stato installato quanto
previsto e di spiegarvi come
funziona il tutto

FASE 5

durante la prima
stagione: lettura
intermedia
e previsione
ripartizione costi

FASE 6

prima
ripartizione
di spesa

FASE 7

verifica dei risultati:
controllate l'andamento
del consumo
di combustibile
del condominio
dopo l'intervento
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