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La platea degli edifici interessati, ora limitata al «nuovo», si allarghera progressivamente

La certificazione energetica
diventa d’obbligo nel rogito

Dal 1° luglio

del 2009
I'estensione
sara completata

ACURADI
Angelo Busani

Dal 2 febbraio 2007 ¢ obbli-
gatorio corredare i contratti di
compravendita e di locazione di
alcune tipologie di edifici (e, in
particolare, degli edifici di nuo-
va costruzione oppure oggetto
di integrale ristrutturazione)
con il cosiddetto «attestato di
qualificazione energetica».Inca-
so di inottemperanza, il contrat-
to ¢ nullo, anche se si tratta di
una nullita "relativa", invocabile
cio¢ solo dall’acquirente.

La platea degli edifici interes-
sati da questa novita verra pro-
gressivamente estesafinoacom-
prendere qualsiasi tipologia edi-
lizia,divecchiaodinuovacostru-
zione (tranne alcune marginali
eccezioni) secondo un calenda-
riostabilito dallalegge e che indi-
cale date del1°luglio 2007, del1°
luglio 2008 e del1°luglio 2009, co-
me si vede in dettaglio nella ta-
bella pubblicata quia fianco.

Traalcunimesi, inoltre, que-
sto attestato di qualificazione
energetica verra sostituito da
un «attestato di certificazione
energetica». Ma andiamo con
ordine.

Lalegislazione

La normativa sul rendimento
energetico & contenuta nel Dlgs
19agost02005,1.192,come modi-
ficato dal Dlgs 29 dicembre
2000, n. 311: essa ha lo scopo di
«stabilireicriteri,le condizionie
lemodalita per migliorarele pre-
stazioni energetiche degli edifici
al fine di favorire lo sviluppo, la
valorizzazione e l'integrazione
delle fonti rinnovabili e la diver-
sificazione energetica».

Questa normativa, in partico-
lare, introduce I'utilizzo di un
nuovodocumento chiamato «at-
testatodi certificazione energeti-
ca o di rendimento energetico
dell’edificio», che & finalizzato a
definire la prestazione energeti-
ca degli impianti di cui I'edificio

¢ dotato e che contiene la descri-
zione dei parametri energetici
caratteristici dell’edificio.

La certificazione

Tutti gli edifici (tranne alcune
marginali eccezioni) di nuova
costruzione e divecchia costru-
zione (sempre secondoil calen-
dario dettato dallanormativain
questione) devono fin da ora, o
comunque dovranno in futuro,
essere dotati di un «attestato di
certificazione energetica», che
deve essere allegato, in origina-
le 0 in copia autenticata, all’atto
di compravendita dell’intero
edificio o diunasuasingolauni-
taimmobiliare.

Nel casodilocazione, I'attesta-
to di certificazione energetica
deve essere messo a disposizio-
ne del conduttore oppure al me-

Gli attestati

A

Due sono gli attestati che
ricorrono nella nuova
normativa: ’attestato di
certificazione energetica e
attestato di qualificazione
energetica

= L’attestato di «certificazione
energetica», peraltro non puo
essere ancora emesso finché
non siano emanatiidecreti
attuativiche dovranno, tra
l'altro, individuare i soggetti
competentialsuorilascioe
definire le «linee guida
nazionali per la certificazione
energetica degli edifici»

= Tuttavia, fino alla data di
entratainvigore delle «linee
guida nazionali», attestato di
certificazione energetica degli
edifici & sostituito
dall’attestato di qualificazione
energetica (che cessera di
produrre i propri effetti
trascorsidodici mesi
dall’emanazione delle
predette linee guida nazionali,
e quindi daallora non potra pitl
essere utilizzato) oda una
equivalente proceduradi
certificazione energeticaa
condizione che essa sia stata
prevista dal Comune con
proprio regolamento
antecedentealladatadell’8
ottobre 2005

desimo consegnato in copia di-
chiaratadal proprietario confor-
me all’originale in suo possesso.
Lattestatorelativoalla certifi-
cazione energeticahaunavalidi-
tatemporale massimadidiecian-
ni a partire dal suo rilascio, ed ¢
aggiornatoaogniinterventodiri-
strutturazione che modifichi la
prestazione energeticadell’edifi-
cio o dell'impianto.
Ildocumento comprendeida-
ti relativi all’efficienza energeti-
capropridell’edificio, i valori vi-
genti a norma dilegge e valori di
riferimento, che consentono di
valutare e confrontare la presta-
zione energetica dell’edificio. E
anche corredatodasuggerimen-
tiin merito agli interventi pit1 si-
gnificativi ed economicamente
convenienti per il miglioramen-
todella predetta prestazione.

Dovevaallegato

L’attestato deve essere allegato
agliattitraslativiatitolo oneroso
di diritti reali immobiliari aventi
aoggetto,asecondadeicasi, inte-
ri edifici oppure anche singole
unita immobiliari: sono quindi
compresiinquestoambito gliat-
ti di compravendita, le permute,
iconferimentiinsocieta, le tran-
sazioni, le attribuzioni in trust.
Sono esclusi invece gli atti di
divisione, le donazioni e gli atti
istitutivi di ipoteca. Pure esclusi
sono i trasferimenti disposti con
atto dell’autorita giudiziaria.

Le costruzioni ex novo

La normativa sull’attestazione
energeticasiapplicaalle compra-
vendite e alle locazioni secondo
il calendario riportato in detta-
glio nella tabella qui a fianco.
Per quanto riguarda gli edifici
di nuova costruzione, la legge
sancisce che l'attestato deve do-
tare I'edificio «al termine della
costruzione» a cura del costrut-
tore (pertanto, ¢ daritenere che,
in caso di vendita di immobile
nonultimato,lanormativainesa-
menontroviapplicazione).L’at-
testato di qualificazione energe-
tica predisposto dal professioni-
sta abilitato va asseverato dal di-
rettore deilavori e vapresentato
al Comune contestualmente alla
dichiarazione di fine lavori.
www.ilsole24ore.com/norme
Dlgs 192/2005 e 311/2006
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CORBIS

Oltre aifabbricatiindustriali

Esclusiibeni
di valore estetico

C’¢ una serie di edifici
esclusi dall’attestazione ener-
getica. La normativa in esame
non si applica:

a) agli immobili qualificati co-
me «beni culturali» perché vin-
colati ai sensi del DIgs 42/244 (il
Codicedeibeni culturalie del pa-
esaggio) e pure a ville, giardini e
parchi che, seppur non tutelati
dalle disposizioni sui beni cultu-
rali, si distinguono pur sempre
«per laloro non comune bellez-
za» nonché i complessi di cose
immobili che compongono un
caratteristico aspetto dotato di
valore estetico e tradizionale
(compreselezone diinteresse ar-

cheologico), alla condizione che
il rispetto delle prescrizioni del-
lalegislazione in esame impliche-
rebbe una alterazione inaccetta-
bile del loro carattere o aspetto;

b) ai fabbricati industriali,
artigianali e agricoli non resi-
denziali, quando gli ambienti
sono riscaldati per esigenze
del processo produttivo o uti-
lizzando reflui energetici del
processo produttivo non altri-
menti utilizzabili;

¢) ai fabbricati isolati con
unasuperficie utile totale infe-
riore a 50 metri quadrati, di
qualunque destinazione e do-
tazione di impianti.

Attenzione al calendario

Certificazione energetica degli immobili e clausole da inserire nella compravendita e negli altri atti

Edifici ‘ Condizioni ‘ Clausole della compravendita e degli altri atti traslativi
2 febbraio 2007
A) edifici di nuova Oggettodel | €} Ai sensi del Dlgs 19 agosto 2005, n. 192, al presente

costruzione (richiesta
dirilascio di permesso

di costruire o denuncia di
inizio attivita presentate
dal 9 ottobre 2005);

B) edifici gia esistenti all’8
ottobre 2005 e sottoposti
aristrutturazione integrale
0 ademolizione

e ricostruzione (assentite
in forza di richiesta
presentata dal 9 ottobre
2005) complessivamente
superiori a mille metri
quadrati di superficie utile
(cioé superficie netta
calpestabile), anche se
oggetto del contratto

sia poi una unita
immobiliare

di dimensioni inferiori

contratto puo
essere 'intero
edificioouna
sua porzione

ha ad oggetto:

contratto si allega, sotto la lettera "X", l’attestato di
qualificazione energetica predisposto dall’impresa
costruttrice e asseverato dal direttore dei lavori

9 Il presente contratto non & soggetto alla disciplina di
cuial Dlgs 19 agosto 2005, n. 192, trattandosi di
trasferimento che, come dichiara la parte venditrice,
non ha a oggetto intero edificio (o sua porzione) la cui
costruzione sia stata assentita con permesso richiesto o
denuncia presentata dopo I’8 ottobre 2005 né intero
edificio di superficie utile complessiva superiore a
1.000 metri quadrati (o sua porzione) gia esistente
alla data dell’8 ottobre 2005, la cui ristrutturazione
integrale o demolizione e successiva ricostruzione sia
stata assentita con permesso richiesto o denuncia
presentata dopo I’8 ottobre 2005

9 Il presente contratto non é soggetto alla disciplina di
cuial Dlgs 19 agosto 2005, n. 192, trattandosi di
trasferimento che, come dichiara la parte venditrice,

— immobili ricadenti nell’ambito della disciplina della
parte seconda e dell’articolo 136, comma 1, lettere b)
e ¢), del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42,
recante il codice dei beni culturali e del paesaggio;

— fabbricati industriali, artigianali e agricoli non
residenziali riscaldati per esigenze del processo
produttivo o utilizzando reflui energetici del processo
produttivo non altrimenti utilizzabili;

— fabbricatiisolati con una superficie utile totale
inferiore a 50 metri quadrati

1° luglio 2007

Edifici sia di vecchia

che di nuova costruzione,
di superficie utile
superiore a mille metri
quadrati

Il contratto
deve avere a
oggetto interi
edifici (e non
quindi singole
loro porzioni)

(@ Come sopra clausola

( Come sopra clausola

6 Il presente contratto non é soggetto alla disciplina
dicui al Dlgs 19 agosto 2005, n. 192, trattandosi di
trasferimento che, come dichiara la parte venditrice,
non ha a oggetto: a) intero edificio (o sua porzione)
la cui costruzione sia stata assentita con permesso
richiesto o denuncia presentata dopo I’8 ottobre
2005; b) intero edificio di superficie utile
complessiva superiore a 1.000 metri quadrati
(o sua porzione) gia esistente alla data dell’8
ottobre 2005, la cui ristrutturazione integrale o
demolizione e successiva ricostruzione sia stata
assentita con permesso richiesto o denuncia
presentata dopo '8 ottobre 2005; c) intero edificio
di superficie utile superiore a 1.000 metri quadrati

1° luglio 2008

Edifici sia di vecchia
che di nuova costruzione,
di qualsiasi superficie utile

Il contratto
deve avere a
oggetto interi
edifici (e non
quindi singole
loro porzioni)

6 Come sopra clausola

O Come sopra clausola

@ Il presente contratto non é soggetto alla disciplina di
cui al Dlgs 19 agosto 2005, n. 192, trattandosi di
trasferimento che, come dichiara la parte venditrice,
non ha a oggetto: a) intero edificio (o sua porzione)
la cui costruzione sia stata assentita con permesso
richiesto o denuncia presentata dopo |'8 ottobre 2005;
b) intero edificio di superficie utile complessiva
superiore a 1.000 metri quadrati (o sua porzione) gia
esistente alla data dell’8 ottobre 2005, la cui
ristrutturazione integrale o demolizione e successiva
ricostruzione sia stata assentita con permesso
richiesto o denuncia presentata dopo |'8 ottobre 2005;
c) intero edificio di qualsiasi superficie utile

1° luglio 2009

Edifici sia di vecchia
che di nuova costruzione,
di qualsiasi superficie utile

Il contratto
pud avere a
oggetto interi
edifici oppure
singole loro
porzioni

(F) Come sopra clausola

@ Ai sensi del Dlgs 19 agosto 2005, n. 192, al presente
contratto si allega, sotto la lettera "X", I’attestato
di qualificazione/certificazione energetica
predisposto da ... rilasciato da ...

Pubblicata a febbraio la IV edizione della Cei 64-8

In ospedale elettricita piu sicura

PAGINA A CURA DI
Silvia Berri
Franco Bua

Gliospedalie pittin genera-
le tuttele strutture sanitarie co-
stituiscono, dal punto di vista
degli impianti elettrici, luoghi
particolari. Lasicurezza elettri-
ca in questi edifici si consegue
adottando varie misure di pre-
venzione e protezione.

I provvedimenti particolari
che devono essere adottati
pergliimpiantielettricineilo-
caliad uso medico sono ogget-
to della Sezione 710 della Nor-
ma CEI 64-81a cui VI Edizione
¢ stata pubblicata all’inizio di
febbraio.

Glieffettidella corrente elet-
tricasul corpoumano dipendo-
no fondamentalmente dalla
quotaparte dicorrente che inte-

ressa la zona cardiaca; in altri
terminisi puo dire che laperico-
losita della corrente elettrica
non € solo una questione di
quantita ma anche di qualita.
Nel definire la pericolosita
di un dato valore di corrente ¢,
infatti, molto importanteil per-
corso che la corrente compie.
Tratuttiipercorsiquello mano
sinistra-torace e mano destra-
torace sonoipili pericolosi.
Eproprio perché c’¢ undiret-
to contatto con apparecchiatu-

Nella Sezione 710

i provvedimenti
particolari

sulle installazioni

nei locali a uso medico

reelettriche attraversola "par-
te applicata” che si puo indivi-
duare una diversa pericolosita
rispetto asituazionidivitanor-
mali. Infatti non solo aumenta
il tempo di esposizione al ri-
schio ma anche, quando la par-
te applicata dell’apparecchio
elettromedicale ¢ in diretto
contatto con il cuore, la soglia
dipericolositadella corrente si
riduce a valori estremamente
bassi, 1000 volte inferiori a
quelli tollerabili in condizioni
ordinarie.

Lasecondaragione legata al
rischio elettrico in una struttu-
ra sanitaria risiede nel fatto
che un disservizio elettrico,
sia esso un abbassamento di
tensione o un’interruzione del-
lafornitura dovuta al distribu-
tore oppure causata da un’er-

rata manovra oppure da un
guasto interno all’impianto
dell’ospedale puo avere conse-
guenze estremamente danno-
se per il paziente.

Buchi di tensione possono
provocare, ad esempio, malfun-
zionamento diapparecchi elet-
tromedicali, alterazione nei ri-
sultatidianalisi, fino all’interru-
zione di un servizio.

Le interruzioni ovviamente
non devono interessare tutti
queiservizicheassicurano trat-
tamenti vitali per la sopravvi-
venzadel paziente.

Enecessario quindi conosce-
re nello specifico quale ¢ la su-
scettibilita delle apparecchiatu-
re elettromedicali a questo tipo
dieventie pitin generale quale
¢ la suscettibilita del processo
legato al trattamento medico

per poter definire quali posso-
no essere i provvedimenti di
mitigazione da intraprendere
al fine di garantire la disponibi-
lita richiesta dalla prestazione
medica che si intende erogare.

Conriferimento alle possibi-
liinterruzioni dell’alimentazio-
ne,iprovvedimentiimpiantisti-
cinecessari per mitigare gli ef-
fettidiquesti eventisi compen-
diano nella corretta scelta di
schemidistribuzione dell’ener-
gia elettrica e di sorgenti di ali-
mentazioni di sicurezza indi-
pendentidallarete del distribu-
tore, di caratteristiche opportu-
ne in termini di tempi di com-
mutazione e autonomia

Infine ¢ importante sottoline-
are che I'assenza di un efficace
programma di manutenzione
rischiadiinficiare tutte le misu-
re disicurezza adottate.

A questo fine ¢ diimportanza
altrettanto fondamentale imple-
mentare un programma di veri-
fiche periodiche che garantisca
il mantenimento dello standard
disicurezzanel tempo.

Verifiche periodiche

Impianti, precauzioni ad hoc

La sicurezza del paziente
nei confronti del pericolo elet-
tricita il risultato della combi-
nazione di pit provvedimenti,
nessuno escluso: impiego diap-
parecchi elettromedicali scelti
e utilizzati correttamente, ado-
zione di particolari misure disi-
curezza a livello impiantistico
ed esecuzione di verifiche pe-
riodiche sia sugli impianti che
sugli apparecchi.

La Norma CEI EN 60601-1
specificale prescrizioni genera-
li per la sicurezza fondamenta-
le degli apparecchi elettrome-
dicali e costituisce la base per

le prescrizionidisicurezzadel-
le Norme Particolari (come la
Norma CEI 62-13 che riguarda
lasicurezzadialcunidefibrilla-
tori cardiaci).

LaNorma definisce unappa-
recchio elettromedicale un ap-
parecchio elettrico, (...) che tra-
sferisce energia verso il o dal
paziente, o rileva tale trasferi-
mento di energia verso il pa-
ziente e che ¢ (...) previsto dal
suo fabbricante per essere im-
piegato nella diagnosi, tratta-
mento o monitoraggio diun pa-
ziente; oppure per compensa-
re, lenire una malattia, lesioni o

menomazioni. Laparte dell’ap-
parecchio che viene posta in
contatto fisico con il paziente
nell’'usonormale ¢ definita par-
te applicata.

La Norma CEI EN 60601-1
(CEI 62-5) classifica gli appa-
recchi elettromedicali in base
al tipo di protezione contro i
pericoli elettrici, ai metodi di
sterilizzazione o disinfezione
consentiti dal fabbricante, al
grado di sicurezza d’impiego
inpresenzadiunamiscelaane-
stetica infiammabile ed al gra-
do di protezione contro la pe-
netrazione diliquidi.

Un’ulteriore classificazio-
ne, di particolare rilevanza per
lasicurezzadel paziente, e rela-
tivaalle partiapplicate in quan-
to rappresentano una fonte di
rischio maggiore di altre parti
dell’involucro, specie per
quanto riguarda le correnti di
dispersione. La Normaidentifi-
ca tre tipi di parti applicate in
ordine crescente di sicurezza:
TipoB,BFeCF.

Ai tre tipi di parti applicate
corrispondono tre simboli che
devono essere riportati sull’ap-
parecchio. Gli apparecchi che
non hanno parti applicate non
riportano alcun simbolo.

Gli apparecchi elettromedi-
cali con parti applicate di Tipo
B sono adatti per applicazioni
esterne e interne al paziente,

comead esempionellaregistra-
zione dell’ECG o nel cateteri-
smo uretrale, esclusa I’applica-
zione cardiacadiretta. Gliappa-
recchielettromedicali con par-
tiapplicate di Tipo BF hanno la
parte applicata isolata da terra
(F - flottante) e presenta unasi-
curezza maggiore del tipo B.
Gli apparecchi elettromedicali
con parti applicate tipo CF ¢
specificatamente adatto per ap-
plicazione cardiaca diretta.
Lasicurezzanon éunconcet-
to statico; come nel caso degli
impianti elettrici, anche nel ca-
so degli apparecchi elettrome-
dicali & importante garantire il
mantenimento delle loro pre-
stazioni di sicurezza nel tempo
attraverso un piano di verifi-
che e manutenzione periodica.

Classificazione dei locali
in tre gruppi di criticita

Gli impianti elettrici dei
locali adibiti a uso medico de-
vono essere realizzati adottan-
do precauzioni particolari in
relazione:

— alla maggiore pericolosita di
un eventuale shock elettrico a
carico del paziente data la sua
maggiore vulnerabilitalegataal-
le condizioni di debilitazione
del soggetto;

— all’applicazione direttasul pa-
ziente di apparecchi elettrome-
dicali;

— alle esigenze di continuita di
servizio legate alla necessita di
mantenere in esercizio apparec-
chiature di importanza vitale
perlasopravvivenzadeipazien-
tie per'esecuzione di interven-
tioperatori;

— all'aumentato rischio in caso
diincendioinrelazione, soprattut-
to, alla difficolta di sfollamento in
situazioni di emergenza;

— allapresenzadirischi partico-
lari connessial possibile uso nel-
la pratica medica (invero sem-
pre meno frequente), di gas che
possono formare con I'aria mi-
scele esplosive.

Per tutti questi motivi, le re-
gole di sicurezza generali vali-
de per gli impianti elettrici in-
stallati in luoghi ordinari vanno
integrate con provvedimenti
particolari. Questi appresta-
menti sono oggetto, come det-
to, della Sezione 710 della Nor-
ma Cei 64-8, VI edizione,
dell'inizio di febbraio.

Il quadro delle prescrizioni
dellanormahauna classificazio-
ne come punto di partenza co-
mune per la scelta delle misure
diprotezione.

I'luoghi

Tlocaliadibitiauso medico sono

classificabiliin tre gruppidi criti-
cita crescente (gruppo o, grup-
po 1, gruppo 2) in funzione del
trattamento medico sommini-
strato e del tipo di apparecchi
elettromedicali impiegati. Ad
esempio, una camera di degen-
za ¢ normalmente classificabile
nelgruppo1mentre unasalaope-
ratoria chirurgicanel gruppo 2.
La classificazione dei locali a
uso medico deve essere fatta dal-
la direzione sanitaria sulla base
dell'uso al quale sono destinatite-
nendo conto anche di possibili
evoluzioni della struttura.

Pericolosita crescente
secondo le apparecchiature
elettromedicali utilizzate

e il trattamento
somministrato

Per ogni gruppo la Norma
Cei 64-8 stabilisce i requisiti
particolari che gliimpianti elet-
trici devono possedere. E im-
portante sottolineare che que-
ste prescrizioniintegrano o so-
stituiscono quelle che la nor-
mafissapergliimpianti elettri-
ciinluoghi ordinari.

Elettricita

Anche per quanto riguarda
I’energia elettrica occorre ese-
guire una classificazione degli
utilizzatori in relazione alla di-
sponibilita richiesta nei vari lo-
calisempreinrelazione al tratta-
mento medico somministrato e
alle caratteristiche degli appa-
recchi elettromedicali al fine di
individuare i cosiddetti servizi
disicurezza.

Per ciascuna categoria di uti-
lizzatori la Norma Cei 64-8 pre-
scrive che sia garantita una sor-
gente di alimentazione distinta
dalla rete del distributore che si
deve rendere disponibile, auto-
maticamente entro un tempo
massimo, dettato, appunto, dal-
le necessita degli apparecchi
elettromedicali e/o dal tratta-
mento medico.

La Norma Cei 64-8 definisce
cinque classidell’alimentazione
disicurezza che vanno dallaclas-
se o per quei servizi che richie-
donoun’alimentazione senzain-
terruzione, alla classe ">15" per
quelli che possono sopportare
un’interruzione dell’alimenta-
zione maggiore di15secondi.

Ad esempio, I'illuminazione
scialitica del tavolo operatorio e
tuttigli apparecchi elettromedi-
cali che svolgono funzioni di
supporto vitale sono servizi disi-
curezzachesecondolanormari-
chiedono un’alimentazione disi-
curezzadi classe 0,5 o inferiore.

Per alcune classi ¢ anche fis-
satal’autonomia che la sorgen-
te di alimentazione di sicurez-
zadeve garantire.

Altro aspetto fondamentale
ai fini della sicurezza sono le
verifiche. La Norma Cei 64-8
prescrivel'esecuzione di verifi-
che iniziali prima della messa
inservizio dell’impianto al fine
di accertare la conformita alle
prescrizioni normative e perio-
diche per controllare il mante-
nimento del livello di sicurez-
zarichiesto.

IL QUINDICINALE

Ambiente & Sicurezza
http://promo.24o0reprofessioni.ilsole
240re.com/AmbienteSicurezza




