
SICUREZZA IN CONDOMINIO 2019 
I CONDOMINI diventano i protagonisti dell’attività di Prevenzione Incendi

Dott. Ing. Vasco Vanzini



Il D.M. 25.01.2019 “Modifiche ed integrazioni all’allegato del
decreto 16 maggio 1987, n. 246 concernente norme di sicurezza
antincendi per gli edifici di civile abitazione“ pubblicato sulla G.U.
del 05.02.2019, è entrato in vigore il 06.05.2019.

IL NUOVO DECRETO

Tale importante provvedimento normativo è destinato a
tracciare un solco nella Gestione del CONDOMINIO in quanto
tiene conto dell’evoluzione del concetto di sicurezza che si è
affermata in Europa nell’ultimo trentennio.



Le disposizioni contenute si applicano sia agli EDIFICI
DESTINATI AD USO CIVILE di nuova realizzazione, sia a quelli
esistenti, soggetti ai controlli di prevenzione incendi, che siano
oggetto di interventi, che comportino la realizzazione o il
rifacimento anche parziale delle facciate.
Sono inoltre richieste specifiche misure di Gestione della Sicurezza

IL CAMPO DI APPLICAZIONE E I TERMINI PER L’ADEGUAMENTO

(sia in condizioni ordinarie che in caso di emergenza) a carico del
Responsabile dell’attività per gli edifici aventi altezza
antincendio superiore a 12 m.
I termini di adeguamento per gli edifici esistenti sono fissati in:
2 anni per le disposizioni riguardanti l’installazione, ove prevista,
degli impianti di allarme;
1 anno per le restanti disposizioni.



INQUADRAMENTO AI SENSI DEL D.P.R. 151/2011
Attività soggette agli adempimenti di prevenzione incendi nei condomini



Definizione di altezza antincendi secondo il D.M. 30/11/1983



ATTUALE QUADRO NORMATIVO

D.M. 16/05/1987, n. 246 per gli edifici di civile abitazione integrato dal D.M. 25/01/2019 

Per ciascuna di queste attività si applicano i seguenti decreti PRESCRITTIVI e PRESTAZIONALI:

D.M. 01/02/1986 per le autorimesse o, in alternativa il D.M. D.M. 01/02/1986 per le autorimesse o, in alternativa il D.M. 21/02/2017 - V.6
D.M. 12/04/1996 per le centrali termiche, di prossima uscita nuovo D.M. 
D.M. 15/09/2005 per gli ascensori ubicati nelle attività soggette o, in alternativa il Codice di P.I. - V.3



I 7 REQUISITI BASE RICHIESTI ALL’OPERA DA COSTRUZIONE 

Il REGOLAMENTO (UE) N. 305/2011 (CPR) che fissa lecondizioni armonizzate per la commercializzazione deiPRODOTTI da COSTRUZIONE, individua i 7 REQUISITI diBASE che devono possedere le OPERE DA COSTRUZIONE,BASE che devono possedere le OPERE DA COSTRUZIONE,tenendo conto in particolare della salute e della sicurezza dellepersone interessate, durante l'intero ciclo di vita delle opere



1° REQUISITO - RESISTENZA MECCANICA E STABILITA’
Le opere da costruzione devono essere realizzate in modo che icarichi cui possono essere sottoposte non provochino:
 il crollo, totale o parziale, della costruzione;
 gravi ed inammissibili deformazioni;
 danni ad altre opere di costruzione in seguito a una gravedeformazione degli elementi portanti;
 danni accidentali sproporzionati alla causa che li ha provocati  danni accidentali sproporzionati alla causa che li ha provocati (concetto della robustezza strutturale e della gerarchia delle resistenze)



2° REQUISITO - SICUREZZA IN CASO DI INCENDIO
 La capacità portante della struttura sia garantita per un determinato periodo di tempo (resistenza al fuoco);
 La produzione e la propagazione di fiamme e di fumi all’interno delle costruzioni sia limitato (compartimentazione dell’edificio e limitato (compartimentazione dell’edificio e reazione al fuoco dei materiali permanentemente inglobati nell’opera da costruzione);
 La propagazione dell’incendio alle costruzioni vicine sia limitato (distanza di separazione);



2° REQUISITO - SICUREZZA IN CASO DI INCENDIO

 Gli occupanti possano abbandonare la costruzione o essere soccorsi in altro modo (esodo, protezione sul posto);

 La sicurezza delle squadre di soccorso sia presa in considerazione (caduta di parti di facciate, accessibilità per i soccorritori, smaltimento fumi e calore d’emergenza, …)



3° REQUISITO - IGIENE SALUTE E AMBIENTE
Le opere da costruzione non devono:
 sviluppare gas a effetto serra (difluorometano);presentare emissioni di gas di combustione (pompe di calore, geotermico) e umidità 

4° - REQUISITO SICUREZZA E ACCESSIBILITA’
Le opere di costruzione non devono:
 comportare rischi inaccettabili di scivolamenti, cadute, ustioni, folgorazioni, ferimenti a seguito di esplosioni. Le opere di costruzione devono:
 essere progettate e realizzate tenendo conto dell'accessibilità e dell'utilizzo da parte di persone disabili



5° REQUISITO - PROTEZIONE CONTRO IL RUMORE
Le opere di costruzione devono essere realizzate in modo che il rumore cui sono sottoposti gli occupanti si mantenga a livelli accettabili.

6° REQUISITO - RISPARMIO ENERGETICO 
Le opere di costruzione e i relativi impianti di riscaldamento, Le opere di costruzione e i relativi impianti di riscaldamento, raffreddamento e aerazione devono essere realizzati in modo che il consumo di energia richiesto sia moderato e devono essere efficienti sotto il profilo energetico



7° REQUISITO – SOSTENIBILITA’ AMBIENTALE
Deve essere garantito il riutilizzo o la riciclabilità delle opere dicostruzione e dei loro materiali dopo la demolizione; ladurabilità dell’opera; l'uso di materie prime e secondarieecologicamente compatibili (come ad esempio il legno)



Guida fotovoltaico n. 1324/2012Norma CEI 64-8/7

Guida facciate negli edifici civili n. 5043/2013 

D.M. 16/05/1987 n. 246 integrato dal D.M. 25/01/2019

IL NUOVO CONDOMINIO

D.M. 15/09/2005,  o D.M. 03/08/2015 – V.3
Ascensore panoramico

D.M. 01/02/1986 o D.M. 21/02/2017 – V.6 Circolare 2/2018, CEI 64-8;V1

D.M. 12/04/1996,  o nuova regola tecnica in corso di pubblicazione UNI 10339; UNI 9494-2Appendice G

Norma CEI 64-8 e CEI 64-8/7  nuovo D.M. impianti di climatizzazione



E’ CAMBIATO IL MODO DI COSTRUIRE:

GLI EDIFICI SONO SEMPRE PIU’ ALTI (per limitare lo sfruttamento del suolo), 
PIU’ MATERIALI COMBUSTIBILI INGLOBATI NELL’EDIFICIO (per rispettare i requisiti energetici, acustici, igienici),
PIU’ IMPIANTI APPARECCHIATURE ELETTRICHE/ELETTRONICHE 

QUINDI COSA E’ CAMBIATO NEGLI ULTIMI ANNI?

PIU’ IMPIANTI APPARECCHIATURE ELETTRICHE/ELETTRONICHE (gli edifici sono diventati più tecnologici, ma anche gli occupanti),
GLI ABITANTI PIU’ ANZIANI,
LE STANZE PIU’ PICCOLE, 
I CARICHI DI INCENDIO PIU’ ELEVATI, 



COSA E’ CAMBIATO NEGLI ULTIMI ANNI?
E’ CAMBIATA LA PERCEZIONE DEL RISCHIO, LA DIFFUSIONE DELLE NOTIZIE E DELLE IMMAGINI

SONO CAMBIATI ANCHE GLI INCENDI NELLE ABITAZIONI:
SONO DIVENTATI PIU’ VIOLENTI E SI SONO PROPAGATI ANCHE ALL’ESTERNO, LUNGO LE FACCIATE VENTILATE  E I RIVESTIMENTI INSTALLATI AI FINI DEL CONTENIMENTO ENERGETICO 



ESEMPIO: LA GRENFELL TOWER 
La Grenfell Tower era un edificio di CIVILE ABITAZIONE che si intendeva
valorizzare ai fini della commercializzazione:
Sono state attuate delle SOLUZIONI ESTETICHE PER LA FACCIATA perché
l’edificio non era attraente;
E’ stato garantito l’EFFICIENTAMENTO ENERGETICO per ottenere una
CLASSE ENERGETICA più performante;
 E’ stata introdotta una BARRIERA CONTRO L’UMIDITA’ in quanto le pareti
dell’edificio non erano
adeguatamenteadeguatamente
isolate e quindi erano insalubri;
Sono stati rifatti gli IMPIANTI.

Le condizioni osservate:
il CONTENIMENTO DEI COSTI
il rispetto delle NORMATIVE,
ma solo quelle COGENTI



L’INCENDIO – 14/06/2017

Il calore dell’incendio si è trasferito rapidamente al rivestimento in alluminiocausandone la deformazione e ladelaminazione rispetto al nucleoin polietilene.Quest’ultimo ha  contribuito alla rapidapropagazione dell’incendio  



L’EDIFICIO
Unico VANO SCALA NON PROTETTO, PORTE degli appartamenti EI30



COSA E’ CAMBIATO NEGLI ULTIMI ANNI?

Il prodotto applicato non aveva alcun  requisito ai fini della reazione al fuoco. In Italia la Guida Tecnica sui «Requisiti di sicurezza antincendio delle facciate negli edifici civili» del 2013 aveva carattere di volontarietà, mentre il DM 16/5/1987
n. 246, per gli edifici esistenti, non chiedeva quasi nulla



LIMITI DEL D.M. 16/05/1987, n. 246 

Non è richiesta alcuna resistenza al fuoco per le strutture    e nessuna indicazione sui compartimenti nel caso di edifici costruiti prima anzi agli edifici esistenti non viene chiesto quasi nulla;
Non è richiesta alcuna reazione al fuoco per i materiali e i 
prodotti da costruzione impiegati nelle facciate;
Non è prevista alcuna organizzazione dell’emergenza;
Non è richiesta alcuna pianificazione dell’esodo;
Non viene valutato l’esodo



E’ in corso un cambiamento epocale nella elaborazione dellenorme di prevenzione incendi, ovvero il passaggio dalmetodo PRESCRITTIVO tradizionale, dove gli obiettivi, lavalutazione del rischio e le prescrizioni ritenute idonee allasua compensazione sono stabilite dal normatore, facilenell’applicazione, in cui la progettazione si risolve in una

DALL’APPROCCIO PRESCRITTIVO
ALL’APPROCCIO PRESTAZIONALE

nell’applicazione, in cui la progettazione si risolve in unasemplice osservanza alle prescrizioni indicate;
al metodo PRESTAZIONALE in cui i requisiti che l’Opera daCostruzione deve possedere vengono definiti in termini diPRESTAZIONI e di obiettivi collegati che vengonoindividuati dal progettista e raggiunti attraversol’applicazione di una STRATEGIA antincendio organica estandard.



ATTRIBUZIONE DEL LIVELLO DI PRESTAZIONE  

Strategia antincendio – Misure Livelli di prestazione
Reazione al fuoco I II  III  IV
Resistenza al fuoco I  II  III  IV  V

La strategia è l’insieme delle 10 misure antincendio, per ciascuna delle quali sono stati definiti dei livelli di prestazione ai quali corrispondono gli obiettivi individuati.In questa nuova VISIONE assumono particolare rilievo la G.S.A, la reazione al fuoco e la compartimentazione (nel nostro caso) delle facciate

I requisiti richiesti per il soddisfacimento del livello di prestazione attribuito sono di ordine crescente partendo da quelli minimi del livello I

Resistenza al fuoco I  II  III  IV  V
Compartimentazione I  II  III
Esodo I II
Gestione della sicurezza antincendio I  II  III
Controllo dell'incndio I  II  III  IV  V
Rivelazione ed allarme I  II  III  IV
Controllo di fumi e calore I  II  III
Operatività antincendio I  II  III  IV
Sicurezza degli impianti tecnologici e di servizio I



NUOVO D.M. 25/01/2019
INTEGRA il D.M. 16/05/1987 n. 246 aggiungendo i punti 9 e 9 bis inserendo il tema della GESTIONE DELLA SICUREZZA ANTINCENDIO e regolamenta la realizzazione dei rivestimenti di facciata.Questo secondo punto si applica agli edifici nuovi e a quelli esistenti in caso di rifacimenti di facciate per oltre il 50% della superficie.   



Definizioni di G.S.A. secondo il D.M. 25/01/2019



D.M. 25/01/2019 EDIFICI DI CIVILE ABITAZIONE
Il D.M. 25/1/2019 e’ un ibrido che introduce concettiPRESTAZIONALI in un impianto normativo di tipoPRESCRITTIVO individuando i nuovi obiettivi riferiti allefacciate e i LIVELLI DI PRESTAZIONE, che prevedono ancheil livello 0 per gli edifici di tipo a), non soggetti al controllodei VV.F. ai sensi del DPR 151/2011.L’approccio, tipico del metodo prestazionale, è di tipoSCATOLARE.SCATOLARE.



D.M. 25/01/2019 EDIFICI DI CIVILE ABITAZIONE

Esempio :Attività 77.1.Acomunicante con attività 69.3.C del D.P.R. 151/2011



L.P. 0 - EDIFICI DI TIPO a) FINO A 24 m
Vengono individuati COMPITI per il RESPONSABILE dell’attività e per gli OCCUPANTI in condizioni ordinarie. Si tratta di INFORMAZIONI, MANUTENZIONI e NORME DI ESERCIZIO



L.P. 0 - EDIFICI DI TIPO a) FINO A 24 m

Vengono indicate le MISURE da attuare in caso di INCENDIO da parte degli OCCUPANTI.Sono misure comportamentali 



L.P. 0 - EDIFICI DI TIPO a) FINO A 24 m



L.P. 0 - EDIFICI DI TIPO a) FINO A 24 m



L.P. 0 - EDIFICI DI TIPO a) FINO A 24 m



D.M. 25/01/2019 L.P.1
Come per il L.P. 0, in più la G.S.A.

L.P. 1 - EDIFICI DI TIPO b) FINO A 54 m



D.M. 25/01/2019 L.P.1
E per gli occupanti la pianificazione d’emergenza 

L.P. 1 - EDIFICI DI TIPO b) FINO A 54 m



D.M. 25/01/2019 L.P.1L.P. 1 - EDIFICI DI TIPO b) FINO A 54 m

SPAZIO CALMO VIA D’ESODO VERSO SPAZIO CALMO

ASCENSORE ANTINCENDIO
SEDIA DIEVACUAZIONE



D.M. 25/01/2019 L.P.2
Come L.P. 1 e in più IMPIANTO DI ALLARME:

L.P. 2 - EDIFICI DI TIPO c) FINO A 80 m



FUNZIONI DEGLI IRAI SECONDO LE UNI 9795



D.M. 25/01/2019 L.P.3L.P. 3 - EDIFICI DI TIPO d) OLTRE 80 m
Come L.P. 2 e in più IMPIANTO EVAC, CENTRO DI GESTIONE DELL’EMERGENZA, COORDINATORE DELL’EMERGENZA:



D.M. 25/01/2019 L.P.3L.P. 3 - EDIFICI DI TIPO d) OLTRE 80 m
Viene definito compiutamente il CENTRO DI GESTIONE DELL’EMERGENZASi rilevano corrispondenze con il livello III del Codice



NUOVO D.M. 25/01/2019
Nel caso di rifacimenti di facciate per oltre il 50% della superficie il D.M.  FISSA gli OBIETTIVI:

e individua nella guida tecnica «Requisiti di sicurezza antincendio delle facciate negli edifici civili» allegata alla lettera circolare n. 5043 del 15/04/2013 la strada da percorrere per il raggiungimento degli stessi



Problematiche riguardo le FACCIATE negli EDIFICI CIVILI
1. Presenza di materiali facilmente 

combustibili in facciata
2. Assenza di ostacoli alla propagazione 

dell’incendio in facciata e nelle facciate 
limitrofe

3. Condizioni geometriche e di ventilazione 
nella facciata che favoriscono lo sviluppo 
dell’incendio verso l’alto ma anche in dell’incendio verso l’alto ma anche in 
orizzontale

4. Possibilità di distacco di porzioni di 
facciata incendiate e coinvolgimento di 
porzioni ancora integre



Organizzazione della guida tecnica



Compartimentazione secondo il DM 16/5/1987



Propagazione del fuoco in facciata
1. Vulnerabilità all’incendio del giunto 

solaio/muro - facciata
2. Passaggio all’interno della facciata 
3. Passaggio all’esterno della facciata

 Percorso preferenziali 
all’incendio

•Solaio resistente al fuoco

•Vuoti sul perimetro

•Solaio resistente al fuoco



Resistenza al fuoco e compartimentazione delle facciate semplici e del tipo “curtain walls”



Compartimentazione per gli edifici esistenti secondo il    
DM 16/5/1987

Per gli edifici esistenti al 1987 non è richiesta alcuna compartimentazione per quanto riguarda i piani fuori terra



REAZIONE AL FUOCO - Modalità di classificazione

Il sistema delle EUROCLASSI prevede 7 classiespresse in lettere con valore decrescente:A1 e A2 per materiali inorganici non combustibiliB, C, D, E per materiali combustibili con diversecaratteristiche di reazione al fuoco F per materalicombustibili che non superano i test di piccolafiamma previsto per la Classe Efiamma previsto per la Classe E
Il sistema prevede, per alcune classi, anche lavalutazione di parametri aggiuntivi quali lo sviluppodi fumi "s" - smoke, variabile da s1 a s3, e il fenomenodel gocciolamento di particelle ardenti, "d" - dropping,variabile da d0 a d2.



REAZIONE AL FUOCO - Requisiti richiesti 
I prodotti isolanti presenti in facciata... devono esserealmeno di classe 1 di reazione al fuoco ovvero classe B-s3-d0.Nel caso in cui la funzione isolante sia garantita da un kit,deve essere riferita alle condizioni finali di esercizio.
Sono ammessi prodotti isolanti, ad esclusione di quelli postia ridosso dei vani finestra e porta-finestra per una fascia dilarghezza 0,60 m e di quelli posti alla base della facciata finolarghezza 0,60 m e di quelli posti alla base della facciata finoa 3 m fuori terra, con requisiti di reazione al fuoco minori,purché installati protetti con un minimo di classe C-s3-d2 seprotetto con materiali almeno di classe A2; prodotto isolantedi classe non inferiore ad E se protetto con materiali almenodi classe A1 aventi uno spessore non inferiore a 15 mm.
Per gli elementi in vetro non viene richiesta alcunaprestazione di reazione al fuoco.



ESODO DEGLI OCCUPANTI E SICUREZZA DELLE SQUADRE DI SOCCORSO 



IMPIANTI ELETTRICI PER IL DM 16/05/1987

Mentre il DM 16/05/1987 per gli impianti elettriciMentre il DM 16/05/1987 per gli impianti elettricirimanda alla regola dell’arte, le nuove indicazioni delCPR richiede requisiti specifici di reazione al fuocoanche per i cavi elettrici e per le condutture.
Inoltre occorre effettuare una valutazione del rischio alfine di definire se l’edificio alto sia da considerare amaggior rischio in caso di incendio.



REAZIONE AL FUOCO DEI CAVI E DELLE CONDUTTURE 



REAZIONE AL FUOCO DEI CAVI E DELLE CONDUTTURE 



NORME CEI 64-8/7 - LUOGHI M.A.R.C.I.

Se l’edificio, a seguito della valutazione del rischio, vieneconsiderato a maggior rischio in caso d’incendio, sonorichieste maggiori prestazioni in merito al grado diprotezione e alle caratteristiche dei cavi



CASO MORSETTIERE ENEL
Problematica sollevata sui rischi derivanti dalle morsettiere ENEL
presenti negli atri dei condomini.
Si tratta di morsettiere cosiddette a 5 vie, installate in occasione
dell’unificazione della tensione a 220 volt nell’area metropolitana di
Bologna, che in alcuni casi hanno causato surriscaldamenti.
Non è possibile effettuare un piano di sostituzione a tappeto in
quanto non esiste una mappatura, ma vengono sostituite ogni
qualvolta si effettua un lavoro, e ad ogni segnalazione.qualvolta si effettua un lavoro, e ad ogni segnalazione.
Inviterei quindi gli Amministratori a segnalare tempestivamente
anomalie a tali morsettiere (rumori, odori …..) al numero dell’Enel
Guasti che interverrà con sollecitudine.



E’ TEMPO DI ADEGUARSI
L’adeguamento alla G.S.A., per gli edifici esistenti, viene comunicato all’atto della presentazione dell’attestazione di RINNOVO periodico di conformità antincendio, mentre per quanto riguarda il rifacimento delle facciate, gli 
interventi possono essere gestiti ai sensi dell’art. 4 comma 6 del DPR 151/2011  
allegando la “dichiarazione di non aggravio” nel caso si rispetti la linea Guida per 
gli edifici civili 

e poi:
le 3 torri di via degli Ortolanile 2 torri di viale Masinile 3 torri di Casteldebolela P.Toweril Grattacielo di Borgo Panigale



…e si costruirono una casa, così da sentirsi più al sicuro.


