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PIANO DI MANUTENZIONE 

Comune di: Comune di ROMA 

Provincia di: Provincia di ROMA 

OGGETTO: Consolidamento statico complesso immobiliare in via Montecassiano n. 78 

La necessità di dare corso alla SENTENZA n° 2507/2012 Tribunale di Roma ,II Sez. Civile ha 

dato il via ad una campagna di indagini (sia documentali che strumentali) per verificare 

eventuali carenze strutturali degli edifici e predisporre conseguentemente un progetto di 

adeguamento conforme a quanto previsto dalle NTC 2008.criticità emersa dalle indagini 

risiede nella cattività qualità del calcestruzzo riscontrato sui pilastri e sulle travi, in particolare 

le verifiche con i nuovi carichi hanno dimostrato carenze anche nei confronti dei carichi 

gravitazionali.è riscontrata una resistenza caratteristica del calcestruzzo compresa tra Rck 

100 e Rck 130,  pertanto si è deciso, in uno alla Commissione Stabili Pericolanti del Comune di 

Roma, di intervenire sulla porzione più caricata dei pilastri e più sollecitata, ovvero al piano 

terra.scelta è ricaduta , previa ricostruzione delle geometrie originali degli elementi, con un 

intervento con collari di acciaio con conseguente incremento della duttilità e resistenza al 

taglio, garantendo una forte azione composita.per evitare di variare la rigidezza dell'elemento e 

quindi il comportamento globale dell'edificio nei confronti delle azioni di progetto.'area è 

classificata come area a moderato rischio sismico solo negli anni 2000, in conseguenza di ciò 

gli edifici de quo non sono stati progettati per resistere alle azioni sismiche., l'edificio tipico 

del complesso immobiliare, si presenta con una regolarità in pianta .La struttura in cemento 

armato gettato in opera è composta da pilastri e travi formanti telaio, anche se non regolare, e 

solai in latero-cemento, con fondazioni dirette con plinti isolati senza travi di 

collegamento.progetto di miglioramento delle prestazioni sismiche  di un siffatto edificio, 

caratterizzato da insufficiente duttilità e resistenza, è stato ulteriormente complicato dall'aver  

riscontrato calcestruzzi di qualità inferiore a quanto previsto in fase progettuale e dalla volontà 

di evitare interventi diffusi all'interno dei piani destinati alle abitazioni, i quali avrebbero 

comportato notevoli problemi legati ai ripristini e alle finiture. da tali considerazioni e potendo 

sfruttare il piano interrato destinato a ricovero autoveicoli si è optato di intervenire mediante 

l'isolamento sismico alla base dell'edificio con l'utilizzo di isolatori elastomerici e a 

scorrimento.all'attività di progettazione sono stati condotti studi e analisi sia sulla sismicità 

dell'area su cui insiste il fabbricato , sia sulla geologia della stessa. 

 

CORPI D'OPERA: 

 °  01 Consolidamento statico edificio residenziale 
 °  02 Opere edili esterne 
 °  03 Opere edili interne 
 °  04 Impianti 
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Corpo d'Opera: 01 
 

Consolidamento statico edificio residenziale 
 

UNITÀ TECNOLOGICHE: 

 °  01.01 Interventi su strutture esistenti 
 °  01.02 Dispositivi antisismici 
 °  01.03 Strutture in elevazione in acciaio 
 °  01.04 Solai 

 

Unità Tecnologica: 01.01 
 

Interventi su strutture esistenti 
 
Gli interventi sulle strutture esistenti, rappresentano tutte quelle opere di adeguamento, miglioramento e riparazione, attraverso le quali 
avviene il ripristino delle condizioni di sicurezza delle stesse nel rispetto della normativa vigente. Tali interventi possono avere come finalità: 
- di riportare gli elementi strutturali alla situazione iniziale di capacità resistente; 
- di rafforzare gli elementi strutturali per cambiamento di destinazione d'uso, per adeguamento alle normative sismiche, ecc..  
Prima di ogni intervento è opportuno avere un quadro conoscitivo completo delle strutture. In particolare avviare un processo diagnostico 
per una valutazione dello stato di salute della struttura. Il grado di approfondimento e le metodologie più adeguate andranno ogni volta 
misurate sulla base delle destinazioni d'uso dell'organismo strutturale in esame e delle sue tipologie e schemi strutturali-statici. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.01.01 Allargamento fondazione 
 °  01.01.02 Incamiciatura in c.a. 
 °  01.01.03 Incremento dell'altezza di travi in c.a. 
 °  01.01.04 Placcature (beton-plaquè) 

 

Elemento Manutenibile: 01.01.01 

Allargamento fondazione 
 

Unità Tecnologica: 01.01
Interventi su strutture esistenti

 
Sono interventi realizzati sulle fondazioni superficiali esistenti in c.a (plinti e travi) che devono assolvere alla finalità di distribuire 
adeguatamente i carichi verticali su una superficie di terreno più ampia rispetto a quella esistente, conferendo un adeguato livello di 
sicurezza. Infatti aumentando la superficie di appoggio, le tensioni di compressione che agiscono sul terreno tendono a ridursi in modo tale 
da essere inferiori ai valori limite di portanza del terreno. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'utente dovrà soltanto accertarsi della comparsa di eventuali anomalie che possano anticipare l'insorgenza di fenomeni di 
dissesto e/o cedimenti strutturali. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.01.A01 Cedimenti 
Dissesti dovuti a cedimenti di natura e causa diverse, talvolta con manifestazioni dell'abbassamento del piano di imposta della 
fondazione. 

01.01.01.A02 Deformazioni e spostamenti 
Deformazioni e spostamenti dovuti a cause esterne che alterano la normale configurazione dell'elemento. 

01.01.01.A03 Distacchi murari 
Distacchi dei paramenti murari mediante anche manifestazione di lesioni passanti. 

01.01.01.A04 Distacco 
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Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

01.01.01.A05 Esposizione dei ferri di armatura 
Distacchi di parte di calcestruzzo (copriferro) e relativa esposizione dei ferri di armatura a fenomeni di corrosione per l'azione degli 
agenti atmosferici. 

01.01.01.A06 Fessurazioni 
Degradazione che si manifesta con la formazione di soluzioni di continuità del materiale e che può implicare lo spostamento reciproco 
delle parti. 

01.01.01.A07 Lesioni 
Si manifestano con l'interruzione del tessuto murario. Le caratteristiche e l'andamento ne caratterizzano l'importanza e il tipo. 

01.01.01.A08 Non perpendicolarità del fabbricato 
Non perpendicolarità dell'edificio a causa di dissesti o eventi di natura diversa. 

01.01.01.A09 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

01.01.01.A10 Rigonfiamento 
Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in elementi lastriformi. Ben 
riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato all’azione della gravità. 

01.01.01.A11 Umidità 
Presenza di umidità dovuta spesso per risalita capillare. 

 

Elemento Manutenibile: 01.01.02 

Incamiciatura in c.a. 
 

Unità Tecnologica: 01.01
Interventi su strutture esistenti

 
Si tratta di interventi eseguiti sulle strutture esistenti, per migliorare la resistenza meccanica. In particolare le camicie in c.a. possono essere 
applicate a pilastri o travi per conseguire i seguenti obiettivi: 
- aumento della capacità portante verticale; 
- aumento della resistenza a flessione e/o taglio; 
- aumento della capacità deformativa; 
- miglioramento dell’efficienza delle giunzioni per sovrapposizione. 
In pratica gli elementi strutturali vengono rivestiti con nuovi spessori di calcestruzzo dove vengono posizionate le armature longitudinali e 
trasversali con un copriferro adeguato. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Prima di procedere alle operazioni di "incamiciatura in c.a." verificare le caratteristiche del calcestruzzo; la disposizione 
delle armature; le condizioni statiche delle strutture attraverso ispezioni strumentali. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.02.A01 Deformazioni e spostamenti 
Deformazioni e spostamenti dovuti a cause esterne che alterano la normale configurazione degli elementi strutturali. 

01.01.02.A02 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

01.01.02.A03 Esposizione dei ferri di armatura 
Distacchi di parte di calcestruzzo (copriferro) e relativa esposizione dei ferri di armatura a fenomeni di corrosione per l'azione degli 
agenti atmosferici. 

01.01.02.A04 Fessurazioni 
Degradazione che si manifesta con la formazione di soluzioni di continuità del materiale e che può implicare lo spostamento reciproco 
delle parti. 

01.01.02.A05 Lesioni 
Si manifestano con l'interruzione del tessuto murario. Le caratteristiche e l'andamento ne caratterizzano l'importanza e il tipo. 
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Elemento Manutenibile: 01.01.03 

Incremento dell'altezza di travi in c.a. 
 

Unità Tecnologica: 01.01
Interventi su strutture esistenti

 
Si tratta di interventi eseguiti sulle travi ottenuti mediante l'incremento di altezza delle sezione resistente con riporto di malta reoplastica a 
ritiro compensato. Per evitare lo scorrimento tra malta e calcestruzzo esistente si posizionano dei connettori metallici in numero adeguato. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Prima di procedere all' intervento verificare le caratteristiche del calcestruzzo; la disposizione delle armature; le 
condizioni statiche delle strutture attraverso ispezioni strumentali. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.03.A01 Deformazioni e spostamenti 
Deformazioni e spostamenti dovuti a cause esterne che alterano la normale configurazione degli elementi strutturali. 

01.01.03.A02 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

01.01.03.A03 Esposizione dei ferri di armatura 
Distacchi di parte di calcestruzzo (copriferro) e relativa esposizione dei ferri di armatura a fenomeni di corrosione per l'azione degli 
agenti atmosferici. 

01.01.03.A04 Fessurazioni 
Degradazione che si manifesta con la formazione di soluzioni di continuità del materiale e che può implicare lo spostamento reciproco 
delle parti. 

01.01.03.A05 Lesioni 
Si manifestano con l'interruzione del tessuto murario. Le caratteristiche e l'andamento ne caratterizzano l'importanza e il tipo. 

 

Elemento Manutenibile: 01.01.04 

Placcature (beton-plaquè) 
 

Unità Tecnologica: 01.01
Interventi su strutture esistenti

 
Si tratta di interventi su strutture esistenti in cui vi è la necessità di realizzare una nuova armatura mediante l'utilizzo di piastre di acciaio 
fissate alla struttura mediante collanti epossidici. L'intervento prevede: 
- l'asportazione del calcestruzzo ammalorato fino ad arrivare alle parti consistenti della struttura; 
- la disposizione di piastre di rinforzo mediante barre filettate di ancoraggio assemblate con pasta epossidica; 
- trattamento delle superfici delle lamiere con prodotti anticorrosivi epossidici; 
- realizzazione di rivestimenti delle piastre mediante intonaci ignifuci e/o con altre caratteristiche derivanti dalle destinazioni d'uso delle 
strutture.  
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Prima di procedere alle operazioni di placcaggio verificare le caratteristiche del calcestruzzo; la disposizione delle 
armature; le condizioni statiche delle strutture attraverso ispezioni strumentali. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.04.A01 Corrosione 
Decadimento degli elementi metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride 
carbonica, ecc.). 

01.01.04.A02 Deformazioni e spostamenti 
Deformazioni e spostamenti dovuti a cause esterne che alterano la normale configurazione degli elementi strutturali. 

01.01.04.A03 Fessurazioni 
Degradazione che si manifesta con la formazione di soluzioni di continuità del materiale e che può implicare lo spostamento reciproco 
delle parti. 
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01.01.04.A04 Lesioni 
Si manifestano con l'interruzione del tessuto murario. Le caratteristiche e l'andamento ne caratterizzano l'importanza e il tipo. 

 

Unità Tecnologica: 01.02 
 

Dispositivi antisismici 
 
Si tratta di dispositivi impiegati per isolare la struttura portante delle costruzioni (edifici, ponti, ecc.) dagli effetti di un sisma. Attraverso un 
controllo strutturale di tipo passivo essi assicurano un adeguato livello di protezione delle strutture dagli eventuali effetti negativi che 
potrebbero manifestarsi in conseguenza di eventi sismici. Essi possono ridurre gli stati di sollecitazione sulle costruzioni che a causa delle 
forze d’inerzia il sisma può trasmettere attraverso il terreno e quindi alle fondazioni delle costruzioni e conseguentemente alle 
sovrastrutture. La riduzione delle forze d’inerzia equivale a diminuire sostanzialmente le accelerazioni trasmesse. Tale tecnica consiste 
nell'inserimento tra la struttura e le fondazioni di opportuni dispositivi con elevata flessibilità orizzontale e invece rigidi in direzione verticale. 
L’inserimento di tali dispositivi consente di ottenere l’amplificazione del periodo proprio di vibrare della struttura per allontanarlo dalla zona 
dello spettro di risposta con maggiori accelerazioni. La struttura si mantiene quindi sostanzialmente in campo elastico preservandone la sua 
funzionalità.  
Esistono diverse tipologie di  dispositivi antisismici il cui impiego varia a seconde delle problematiche affrontate. 
I dispositivi antisismici, così come definiti nella norma, sono tipicamente utilizzati per realizzare sistemi di isolamento sismico, negli edifici, 
nei ponti e in altri tipi di costruzioni e sistemi di dissipazione di energia, che negli edifici sono costituiti quasi sempre da controventi che 
incorporano dispositivi dissipativi. Alcuni tipi di dispositivi sono, inoltre, utilizzati per variare favorevolmente lo schema strutturale, 
congiuntamente o indipendentemente dai suddetti sistemi, introducendo vincoli temporanei che entrano in funzione, o interrompono la loro 
funzione di vincolo, in presenza di azioni sismiche. 
La progettazione dei dispositivi antisismici e la definizione delle loro prestazioni deve tener conto delle azioni loro applicate nelle normali 
condizioni di servizio, affinché possano non creare problemi alla costruzione in tali condizioni e presentarsi in piena efficienza funzionale in 
caso di terremoto. In particolare la capacità di spostamento di tutti i dispositivi deve tener conto degli effetti termici sulla struttura nel quale 
il dispositivo è inserito, i cui spostamenti indotti dovranno essere sommati a quelli prodotti dal terremoto di progetto. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.02.01 Isolatori a scorrimento a superficie curva 
 °  01.02.02 Giunti sismici 

 

Elemento Manutenibile: 01.02.01 

Isolatori a scorrimento a superficie curva 
 

Unità Tecnologica: 01.02
Dispositivi antisismici

 
Si tratta di isolatori che utilizzano la forza di gravità come forza per il ricentraggio basandosi sul principio di funzionamento del pendolo. La 
dissipazione di energia è assicurata dall'attrito della superficie di scorrimento. I parametri dell'unione costitutiva bilineare dipendono dal 
raggio di curvatura e dal coefficiente di attrito. Per applicazioni che prevedono spostamenti elevati è consigliabile l'uso di isolatori a doppia 
superficie curva che consentono la riduzione dell'ingombro in pianta. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Le modalità di uso corretto devono necessariamente tener conto di quanto prescritto nella scheda tecnica del prodotto che 
il fornitore dovrà produrre oltre che di quanto previsto dalla normativa vigente. 
E' opportuno che i dispositivi siano sottoposti a procedura di qualificazione prima del loro impiego. Tale procedura è 
finalizzata ad acquisire una dettagliata conoscenza del comportamento del dispositivo, in relazione al ruolo che esso dovrà 
svolgere nelle strutture in cui sarà inserito. Per i dispositivi costituiti da elementi il cui comportamento è stabile nel tempo 
e/o stabile per differenti condizioni di temperatura ambientale e/o stabile per differenti velocità di 
deformazione/spostamento, in relazione al mantenimento delle proprietà chimico-fisiche dei materiali e alla 
conservazione dell’efficienza dei meccanismi di funzionamento, è possibile omettere le relative prove di verifica, 
motivando tale missione mediante adeguata relazione. Nei casi in cui la dipendenza dalla temperatura sia legata solo alla 
variabilità delle proprietà dei materiali, l’accertamento di tale dipendenza potrà essere effettuato su campioni dei materiali 
stessi anziché sull’intero dispositivo. 
Le prove di qualificazione descritte nella norma costituiscono le condizioni minime da rispettare, fermo restando che il 
produttore potrà fornire tutte le valutazioni aggiuntive, anche mediante ulteriori test sperimentali, per la verifica delle 
condizioni riportate per ogni tipo di dispositivo. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.01.A01 Perdità di funzionalità dei componenti 
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Perdita dei requisiti di flessibilità orizzontale e di rigidezza verticale dovuta a cause diverse (fine del ciclo di vita dei componenti, eventi 
sismici particolari, ecc.). 

01.02.01.A02 Rottura dei componenti 
Rottura dei componenti interni ai dispositivi con relative perdite prestazionali ed inefficacia degli stessi nella risoluzione delle 
problematiche per cui installati.  

01.02.01.A03 Usura dei componenti 
Perdita dei requisiti prestazionali dovuti ad usura dei componenti utilizzati. 

 

Elemento Manutenibile: 01.02.02 

Giunti sismici 
 

Unità Tecnologica: 01.02
Dispositivi antisismici

 
I giunti sismici sono costituiti  da l’interruzione della continuità di un'opera, per evitare,  durante un eventuale azione del sisma, il 
martellamento tra strutture contigue aventi comportamento sismico sensibilmente diverso. La realizzazione di giunti può essere opportuna 
nei casi di strutture adiacenti con marcate differenze di altezza che possano martellare e quindi dar luogo a concentrazioni di danno in 
corrispondenza del punto di contatto con la sommità della struttura più bassa. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Le modalità di uso corretto devono necessariamente tener conto di quanto prescritto nella scheda tecnica del prodotto che 
il fornitore dovrà produrre oltre che di quanto previsto dalla normativa vigente. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.02.A01 Degrado 
Degrado degli elementi e/o di parti costituenti. 

01.02.02.A02 Rottura 
Rottura degli elementi costituenti e/o di parti di essi. 

 

Unità Tecnologica: 01.03 
 

Strutture in elevazione in acciaio 
 
Si definiscono strutture in elevazione gli insiemi degli elementi tecnici del sistema edilizio aventi la funzione di resistere alle azioni di varia 
natura agenti sulla parte di costruzione fuori terra, trasmettendole alle strutture di fondazione e quindi al terreno. In particolare le strutture 
verticali sono costituite da aste rettilinee snelle collegate fra loro in punti detti nodi secondo una disposizione geometrica realizzata in modo 
da formare un sistema rigidamente indeformabile. Le strutture in acciaio si possono distinguere in: strutture in carpenteria metallica e 
sistemi industrializzati. Le prime, sono caratterizzate dall'impiego di profilati e laminati da produzione siderurgica e successivamente 
collegati medianti unioni (bullonature, saldature, ecc.); le seconde sono caratterizzate da un numero ridotto di componenti base assemblati 
successivamente a seconde dei criteri di compatibilità. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.03.01 Pilastri 
 °  01.03.02 Travi  

 

Elemento Manutenibile: 01.03.01 

Pilastri 
 

Unità Tecnologica: 01.03
Strutture in elevazione in acciaio

 
I pilastri in acciaio sono elementi strutturali verticali portanti, in genere profilati e/o profilati cavi , che trasferiscono i carichi della 
sovrastruttura alle strutture di ricezione delle parti sottostanti indicate a riceverli, posizionate e collegate con piatti di fondazione e tirafondi. 
Sono generalmente trasportati in cantiere e montati mediante unioni (bullonature, chiodature, saldature, ecc.). Rappresentano una valida 
alternativa ai pilastri in c.a. realizzati in opera. 
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MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

In caso di verifiche strutturali dei pilastri controllare la resistenza alla compressione e la verifica ad instabilità a carico di 
punta. In zona sismica verificare altresì gli spostamenti. 
Non compromettere l'integrità delle strutture. Controllo periodico del grado di usura delle parti in vista. Riscontro di 
eventuali anomalie. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.01.A01 Corrosione 
Decadimento degli elementi metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride 
carbonica, ecc.). 

01.03.01.A02 Deformazioni e spostamenti 
Deformazioni e spostamenti dovuti a cause esterne che alterano la normale configurazione dell'elemento. 

01.03.01.A03 Imbozzamento 
Deformazione dell'elemento che si localizza in prossimità dell'ala e/o dell'anima. 

01.03.01.A04 Snervamento 
Deformazione dell'elemento che si può verificare, quando all'aumentare del carico, viene meno il comportamento perfettamente 
elastico dell'acciaio.  

 

Elemento Manutenibile: 01.03.02 

Travi  
 

Unità Tecnologica: 01.03
Strutture in elevazione in acciaio

 
Le travi sono elementi strutturali, che si pongono in opera in posizione orizzontale o inclinata per sostenere il peso delle strutture 
sovrastanti, con una dimensione predominante che trasferiscono, le sollecitazioni di tipo trasversale al proprio asse geometrico, lungo tale 
asse, dalle sezioni investite dal carico fino ai vincoli, garantendo l'equilibrio esterno delle travi in modo da  assicurare il contesto circostante. 
Le travi in acciaio sono realizzate mediante profilati (IPE, HE, C, L, ecc.) . Il loro impiego diffuso è dovuto dalla loro maggiore efficienza a 
carichi flessionali, infatti la concentrazione del materiale sulle ali, le parti più distanti dal punto baricentrico della sezione, ne aumentano la 
loro rigidezza flessionale. Vengono generalmente utilizzate nella realizzazione di telai in acciaio, per edifici, ponti, ecc.. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Non compromettere l'integrità delle strutture. Controllo periodico del grado di usura delle parti in vista. Riscontro di 
eventuali anomalie. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.02.A01 Corrosione 
Decadimento degli elementi metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride 
carbonica, ecc.). 

01.03.02.A02 Deformazioni e spostamenti 
Deformazioni e spostamenti dovuti a cause esterne che alterano la normale configurazione dell'elemento. 

01.03.02.A03 Imbozzamento 
Deformazione dell'elemento che si localizza in prossimità dell'ala e/o dell'anima. 

01.03.02.A04 Snervamento 
Deformazione dell'elemento che si può verificare, quando all'aumentare del carico, viene meno il comportamento perfettamente 
elastico dell'acciaio.  
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Unità Tecnologica: 01.04 
 

Solai 
 
I solai rappresentano il limite di separazione tra gli elementi spaziali di un piano e quelli del piano successivo. Dal punto di vista strutturale 
i solai devono assolvere alle funzioni di sostegno del peso proprio e dei carichi accidentali e la funzione di collegamento delle pareti 
perimetrali. Inoltre debbono assicurare: una coibenza acustica soddisfacente, assicurare una buona coibenza termica e avere una adeguata 
resistenza. Una classificazione dei numerosi solai può essere fatta in base al loro funzionamento statico o in base ai materiali che li 
costituiscono. 
Ai solai, oltre al compito di garantire la resistenza ai carichi verticali, è richiesta anche rigidezza nel proprio piano al fine di distribuire 
correttamente le azioni orizzontali tra le strutture verticali. Il progettista deve verificare che le caratteristiche dei materiali, delle sezioni 
resistenti nonché i rapporti dimensionali tra le varie parti siano coerenti con tali aspettative. A tale scopo deve verificare che: 
- le deformazioni risultino compatibili con le condizioni di esercizio del solaio e degli elementi costruttivi ed impiantistici ad esso collegati; 
- vi sia, in base alle resistenze meccaniche dei materiali, un rapporto adeguato tra la sezione delle armature di acciaio, la larghezza delle 
nervature in conglomerato cementizio, il loro interasse e lo spessore della soletta di completamento in modo che sia assicurata la rigidezza 
nel piano e che sia evitato il pericolo di effetti secondari indesiderati. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.04.01 Lastre predalles radiali piane o elicoidali 
 

 
Elemento Manutenibile: 01.04.01 

Lastre predalles radiali piane o elicoidali 
 

Unità Tecnologica: 01.04
Solai

 
Si tratta di solai in cemento armato pieno e/o alleggerito, realizzati con lastra predalle. Essi sono costituiti da elementi modulari prefabbricati 
in c.a.v., di spessore variabile ed armati con rete elettrosaldata ed irrigiditi mediante tralicci elettrosaldati incorporati nel getto.  
Possono essere realizzati con e/o senza elementi di alleggerimento incorporati al getto (pani di polistirolo/blocchi di laterizio) ed armati con 
acciaio predimensionato a secondo dei calcoli di progetto. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Controllo periodico delle parti in vista finalizzato alla ricerca di anomalie che possano anticipare l'insorgenza di fenomeni 
di dissesto e/o cedimenti strutturali (fessurazioni, lesioni, ecc.). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.04.01.A01 Avvallamenti o pendenze anomale dei pavimenti 
Le pavimentazioni presentano zone con avvallamenti e pendenze anomale che ne pregiudicano la planarità. Nei casi più gravi sono 
indicatori di dissesti statici e di probabile collasso strutturale. 

01.04.01.A02 Deformazioni e spostamenti 
Deformazioni e spostamenti dovuti a cause esterne che alterano la normale configurazione dell'elemento. 

01.04.01.A03 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

01.04.01.A04 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

01.04.01.A05 Esposizione dei ferri di armatura 
Distacchi di parte di calcestruzzo (copriferro) e relativa esposizione dei ferri di armatura a fenomeni di corrosione per l'azione degli 
agenti atmosferici. 

01.04.01.A06 Fessurazioni 
Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero spessore del manufatto. 

01.04.01.A07 Lesioni 
Si manifestano con l'interruzione del tessuto murario. Le caratteristiche e l'andamento ne caratterizzano l'importanza e il tipo. 

01.04.01.A08 Mancanza 
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Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

01.04.01.A09 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 
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Corpo d'Opera: 02 
 

Opere edili esterne 
 

UNITÀ TECNOLOGICHE: 

 °  02.01 Pareti esterne 
 °  02.02 Rivestimenti esterni 
 °  02.03 Infissi esterni 
 °  02.04 Portoni 
 °  02.05 Coperture piane 
 °  02.06 Materiali per opere di muratura 
 °  02.07 Pavimentazioni esterne 

 

Unità Tecnologica: 02.01 
 

Pareti esterne 
 
Insieme degli elementi tecnici verticali del sistema edilizio aventi funzione di separare gli spazi interni del sistema edilizio stesso rispetto 
all'esterno. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  02.01.01 Pannelli strutturali in polistirene espanso rinforzato 
 

Elemento Manutenibile: 02.01.01 

Pannelli strutturali in polistirene espanso rinforzato 
 

Unità Tecnologica: 02.01
Pareti esterne

 
Si tratta di pannelli strutturali per pareti costituiti da lastre isolanti in EPS con elevata densità e rinforzata su entrambi i lati  mediante 
l’applicazione di una rete in fibra di vetro rivestiti con una resina cementizia. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Non compromettere l'integrità delle pareti. Controllo periodico del grado di usura delle parti in vista. Riscontro di 
eventuali anomalie. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

02.01.01.A01 Alveolizzazione 
Degradazione che si manifesta con la formazione di cavità di forme e dimensioni variabili. Gli alveoli sono spesso interconnessi e 
hanno distribuzione non uniforme. Nel caso particolare in cui il fenomeno si sviluppa essenzialmente in profondità con andamento a 
diverticoli si può usare il termine alveolizzazione a cariatura. 

02.01.01.A02 Bolle d'aria 
Formazione di bolle d'aria nella fase del getto con conseguente alterazione superficiale del calcestruzzo e relativa comparsa e 
distribuzione di fori con dimensione irregolare. 

02.01.01.A03 Cavillature superficiali 
Sottile trama di fessure sulla superficie del calcestruzzo. 

02.01.01.A04 Crosta 
Deposito superficiale di spessore variabile, duro e fragile, generalmente di colore nero. 

02.01.01.A05 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 
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02.01.01.A06 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

02.01.01.A07 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

02.01.01.A08 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

02.01.01.A09 Efflorescenze 
Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o filamentoso, sulla superficie del 
manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il 
distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

02.01.01.A10 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

02.01.01.A11 Esfoliazione 
Degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali subparalleli fra loro, generalmente 
causata dagli effetti del gelo. 

02.01.01.A12 Esposizione dei ferri di armatura 
Distacchi di parte di calcestruzzo (copriferro) e relativa esposizione dei ferri di armatura a fenomeni di corrosione per l'azione degli 
agenti atmosferici. 

02.01.01.A13 Fessurazioni 
Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero spessore del manufatto. 

02.01.01.A14 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

02.01.01.A15 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

02.01.01.A16 Patina biologica 
Strato sottile, morbido e omogeneo, aderente alla superficie e di evidente natura biologica, di colore variabile, per lo più verde. La 
patina biologica è costituita prevalentemente da microrganismi cui possono aderire polvere, terriccio. 

02.01.01.A17 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

02.01.01.A18 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le superficie. 

02.01.01.A19 Rigonfiamento 
Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in elementi lastriformi. Ben 
riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato all’azione della gravità. 

02.01.01.A20 Scheggiature 
Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli degli elementi in calcestruzzo. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

02.01.01.C01 Controllo dello stato dei giunti 
Cadenza: ogni 5 anni 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllare la funzionalità dei giunti e delle sigillature tra pannello e pannello. 

 • Requisiti da verificare: 1) Permeabilità all'aria; 2) Regolarità delle finiture; 3) Tenuta all'acqua. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Disgregazione; 2) Distacco; 3) Fessurazioni; 4) Penetrazione di umidità; 5) Rigonfiamento. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

02.01.01.C02 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo del grado di usura delle parti in vista. Riscontro di eventuali anomalie (depositi, macchie, graffiti, distacchi, efflorescenze, 
microfessurazioni, ecc.). 

 • Requisiti da verificare: 1) Permeabilità all'aria; 2) Regolarità delle finiture; 3) Tenuta all'acqua. 



Manuale d'Uso Pag. 13 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alveolizzazione; 2) Cavillature superficiali; 3) Crosta; 4) Decolorazione; 5) Deposito superficiale; 6) 
Efflorescenze; 7) Erosione superficiale; 8) Esfoliazione; 9) Macchie e graffiti; 10) Mancanza; 11) Patina biologica; 12) Penetrazione 
di umidità; 13) Presenza di vegetazione; 14) Rigonfiamento; 15) Scheggiature. 

 • Ditte specializzate: Muratore. 

 

Unità Tecnologica: 02.02 
 

Rivestimenti esterni 
 
Si tratta di strati funzionali, facenti parte delle chiusure verticali, la cui funzione principale è quella di proteggere il sistema di chiusura dalle 
sollecitazioni esterne degli edifici e dagli agenti atmosferici nonché di assicurargli un aspetto uniforme ed ornamentale. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  02.02.01 Rivestimenti e prodotti di conglomerato cementizio e fibrocemento 
 °  02.02.02 Intonaco 
 °  02.02.03 Copertine prefabbricate per rivestimenti murari 

 

Elemento Manutenibile: 02.02.01 

Rivestimenti e prodotti di conglomerato cementizio e 
fibrocemento 
 

Unità Tecnologica: 02.02
Rivestimenti esterni

 
Si tratta di rivestimenti realizzati con prodotti di conglomerato cementizio o fibrocemento prodotti secondo tipi standard o su commessa e 
montati in cantiere a secco. La loro utilizzazione trova impiego per i rapidi tempi di posa che può avvenire a secco facendo ricorso a telai 
ai quali i componenti vengono assicurati con viti, tasselli, zanche, ecc. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive mirate a riscontrare 
anomalie evidenti. Comunque affinché tali controlli risultino efficaci affidarsi a personale tecnico con esperienza. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

02.02.01.A01 Alterazione cromatica 
Variazione di uno o più parametri che definiscono il colore 

02.02.01.A02 Alveolizzazione 
Degradazione che si manifesta con la formazione di cavità di forme e dimensioni variabili. Gli alveoli sono spesso interconnessi e 
hanno distribuzione non uniforme. Nel caso particolare in cui il fenomeno si sviluppa essenzialmente in profondità con andamento a 
diverticoli si può usare il termine alveolizzazione a cariatura. 

02.02.01.A03 Crosta 
Deposito superficiale di spessore variabile, duro e fragile, generalmente di colore nero. 

02.02.01.A04 Degrado sigillante 
Distacco e perdita di elasticità dei materiali utilizzati per le sigillature impermeabilizzanti e dei giunti. 

02.02.01.A05 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

02.02.01.A06 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

02.02.01.A07 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

02.02.01.A08 Efflorescenze 
Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o pulverulento o filamentoso, sulla superficie del 
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manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il 
distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

02.02.01.A09 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

02.02.01.A10 Esfoliazione 
Degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali subparalleli fra loro, generalmente 
causata dagli effetti del gelo. 

02.02.01.A11 Fessurazioni 
Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

02.02.01.A12 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

02.02.01.A13 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

02.02.01.A14 Patina biologica 
Strato sottile, morbido e omogeneo, aderente alla superficie e di evidente natura biologica, di colore variabile, per lo più verde. La 
patina biologica è costituita prevalentemente da microrganismi cui possono aderire polvere, terriccio. 

02.02.01.A15 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

02.02.01.A16 Perdita di elementi 
Perdita di elementi e parti del rivestimento. 

02.02.01.A17 Pitting 
Degradazione puntiforme che si manifesta attraverso la formazione di fori ciechi, numerosi e ravvicinati. I fori hanno forma 
tendenzialmente cilindrica con diametro massimo di pochi millimetri. 

02.02.01.A18 Polverizzazione 
Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 

02.02.01.A19 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le superficie. 

02.02.01.A20 Rigonfiamento 
Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in elementi lastriformi. 

02.02.01.A21 Scheggiature 
Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli degli elementi di rivestimento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

02.02.01.C01 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura o di erosione delle parti in vista ed in particolare dei 
giunti. Controllare l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali anomalie (depositi, macchie, graffiti, 
presenza di vegetazione, efflorescenze, microfessurazioni, ecc.). 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture; 2) Resistenza meccanica; 3) Tenuta all'acqua. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Deposito superficiale; 3) Distacco; 4) Erosione superficiale; 5) Penetrazione di 
umidità; 6) Perdita di elementi. 

 • Ditte specializzate: Muratore. 

 

Elemento Manutenibile: 02.02.02 

Intonaco 
 

Unità Tecnologica: 02.02
Rivestimenti esterni

 
Si tratta di un sottile strato di malta la cui funzione è quella di rivestimento nelle strutture edilizie. Svolge inoltre la funzione di protezione, 
delle strutture, dall'azione degradante degli agenti atmosferici e dei fattori ambientali è allo stesso tempo protettiva e decorativa. Il 
rivestimento a intonaco è comunque una superficie che va rinnovata periodicamente e in condizioni normali esso fornisce prestazioni 
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accettabili per 20 - 30 anni. La malta per intonaco è costituita da leganti (cemento, calce idraulica, calce aerea, gesso), da inerti (sabbia) 
e da acqua nelle giuste proporzioni a secondo del tipo di intonaco; vengono, in alcuni casi, inoltre aggiunti all'impasto additivi che 
restituiscono all'intonaco particolari qualità a secondo del tipo d'impiego. Nell'intonaco tradizionale a tre strati il primo, detto rinzaffo, svolge 
la funzione di aggrappo al supporto e di grossolano livellamento; il secondo, detto arriccio, costituisce il corpo dell'intonaco la cui funzione 
è di resistenza meccanica e di tenuta all'acqua; il terzo strato, detto finitura, rappresenta la finitura superficiale e contribuisce a creare una 
prima barriera la cui funzione è quella di opporsi alla penetrazione dell'acqua e delle sostanze aggressive. Gli intonaci per esterni possono 
suddividersi in intonaci ordinari e intonaci speciali. A loro volta i primi possono ulteriormente suddividersi in intonaci miscelati in cantiere ed 
in intonaci premiscelati; i secondi invece in intonaci additivati, intonaci a stucco o lucidi, intonaci plastici ed infine intonaci monostrato. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive mirate a riscontrare 
anomalie evidenti (presenza di bolle e screpolature, macchie da umidità, ecc.). Comunque affinché tali controlli risultino 
efficaci affidarsi a personale tecnico con esperienza. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

02.02.02.A01 Alveolizzazione 
Degradazione che si manifesta con la formazione di cavità di forme e dimensioni variabili. Gli alveoli sono spesso interconnessi e 
hanno distribuzione non uniforme. Nel caso particolare in cui il fenomeno si sviluppa essenzialmente in profondità con andamento a 
diverticoli si può usare il termine alveolizzazione a cariatura. 

02.02.02.A02 Attacco biologico 
attacco biologico di funghi, licheni, muffe o insetti con relativa formazione di macchie e depositi sugli strati superficiali. 

02.02.02.A03 Bolle d'aria 
Alterazione della superficie dell'intonaco caratterizzata dalla presenza di fori di grandezza e distribuzione irregolare, generati dalla 
formazione di bolle d'aria al momento della posa. 

02.02.02.A04 Cavillature superficiali 
Sottile trama di fessure sulla superficie dell'intonaco. 

02.02.02.A05 Crosta 
Deposito superficiale di spessore variabile, duro e fragile, generalmente di colore nero. 

02.02.02.A06 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 

02.02.02.A07 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

02.02.02.A08 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

02.02.02.A09 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

02.02.02.A10 Efflorescenze 
Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o filamentoso, sulla superficie del 
manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il 
distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

02.02.02.A11 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

02.02.02.A12 Esfoliazione 
Degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali subparalleli fra loro, generalmente 
causata dagli effetti del gelo. 

02.02.02.A13 Fessurazioni 
Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero spessore del manufatto. 

02.02.02.A14 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

02.02.02.A15 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

02.02.02.A16 Patina biologica 
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Strato sottile, morbido e omogeneo, aderente alla superficie e di evidente natura biologica, di colore variabile, per lo più verde. La 
patina biologica è costituita prevalentemente da microrganismi cui possono aderire polvere, terriccio. 

02.02.02.A17 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

02.02.02.A18 Pitting 
Degradazione puntiforme che si manifesta attraverso la formazione di fori ciechi, numerosi e ravvicinati. I fori hanno forma 
tendenzialmente cilindrica con diametro massimo di pochi millimetri. 

02.02.02.A19 Polverizzazione 
Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 

02.02.02.A20 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le superficie. 

02.02.02.A21 Rigonfiamento 
Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in elementi lastriformi. Ben 
riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato all’azione della gravità. 

02.02.02.A22 Scheggiature 
Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli degli elementi di rivestimento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

02.02.02.C01 Controllo funzionalità 
Cadenza: quando occorre 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllare la funzionalità dell'intonaco attraverso l'uso di strumenti il cui impiego è da definire in relazione all'oggetto specifico del 
controllo e dal tipo di intonaco (analisi fisico-chimiche su campioni, analisi stratigrafiche, sistemi di rilevamento umidità, carotaggi per 
controllo aderenza, prove sclerometriche per la valutazione delle caratteristiche di omogeneità, monitoraggi per verificare la presenza 
di sali, indagini endoscopiche, ecc.). 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture; 2) Resistenza agli attacchi biologici. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Disgregazione; 2) Distacco; 3) Fessurazioni; 4) Mancanza; 5) Rigonfiamento; 6) Scheggiature. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

02.02.02.C02 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura delle parti in vista. Controllare l'uniformità dell'aspetto 
cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali anomalie (bolle, screpolature, depositi, efflorescenze, microfessurazioni, ecc.) e/o 
difetti di esecuzione. 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Decolorazione; 2) Deposito superficiale; 3) Efflorescenze; 4) Macchie e graffiti; 5) Presenza di 
vegetazione. 

 • Ditte specializzate: Muratore, Intonacatore. 

 

Elemento Manutenibile: 02.02.03 

Copertine prefabbricate per rivestimenti murari 
 

Unità Tecnologica: 02.02
Rivestimenti esterni

 
Le copertine prefabbricate sono realizzate per proteggere la parte superiore dei muri. In genere si tratta di  elementi in calcestruzzo con 
geometria ad “L“ o ad “U“ rovesciata. Hanno armature interne costituite da una maglia di rete. Rifiniture e geometrie possono variare a 
secondo dei produttori. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive mirate a riscontrare 
anomalie evidenti. Comunque affinché tali controlli risultino efficaci affidarsi a personale tecnico specializzato. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

02.02.03.A01 Alterazione cromatica 
Variazione di uno o più parametri che definiscono il colore. 
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02.02.03.A02 Degrado sigillante 
Distacco e perdita di elasticità dei materiali utilizzati per le sigillature impermeabilizzanti e dei giunti. 

02.02.03.A03 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

02.02.03.A04 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

02.02.03.A05 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

02.02.03.A06 Efflorescenze 
formazione di efflorescenze, funghi, macchie e depositi negli elementi a causa di infiltrazioni di umidità. 

02.02.03.A07 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

02.02.03.A08 Fessurazioni 
Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

02.02.03.A09 Incrostazioni 
Formazione di incrostazioni calcaree ed altri depositi a causa degli agenti inquinanti atmosferici. 

02.02.03.A10 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

02.02.03.A11 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

02.02.03.A12 Patina biologica 
Strato sottile, morbido e omogeneo, aderente alla superficie e di evidente natura biologica, di colore variabile, per lo più verde. La 
patina biologica è costituita prevalentemente da microrganismi cui possono aderire polvere, terriccio. 

02.02.03.A13 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

02.02.03.A14 Perdita di elementi 
Perdita di elementi e parti del rivestimento. 

02.02.03.A15 Polverizzazione 
Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 

02.02.03.A16 Rigonfiamento 
Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in elementi lastriformi. 

02.02.03.A17 Scheggiature 
Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli degli elementi di rivestimento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

02.02.03.C01 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura o di erosione delle parti in vista ed in particolare dei 
giunti. Controllare l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali anomalie (depositi, macchie, graffiti, 
presenza di vegetazione, efflorescenze, microfessurazioni, ecc.). 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Deposito superficiale; 2) Efflorescenze; 3) Macchie e graffiti. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 
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Unità Tecnologica: 02.03 
 

Infissi esterni 
 
Gli infissi esterni fanno parte del sistema chiusura del sistema tecnologico. Il loro scopo è quello di soddisfare i requisiti di benessere quindi 
di permettere l'illuminazione e la ventilazione naturale degli ambienti, garantendo inoltre le prestazioni di isolamento termico-acustico. Gli 
infissi offrono un'ampia gamma di tipologie diverse sia per materiale che per tipo di apertura. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  02.03.01 Grate di sicurezza 
 °  02.03.02 Serramenti in materie plastiche (PVC) 

 

Elemento Manutenibile: 02.03.01 

Grate di sicurezza 
 

Unità Tecnologica: 02.03
Infissi esterni

 
Le grate di sicurezza sono dei sistemi di chiusura antintrusione  a servizio di aperture e/o accessi a fabbricati con destinazione diversa 
(abitazioni, uffici, scuole, magazzini, ecc.). Sono generalmente in alluminio, acciaio zincato, acciaio zincato verniciato, acciaio inox, ecc.. 
Esse si adattano ad ogni dimensione e si installano con estrema semplicità e senza interventi murari conservando la luminosità all'interno 
della struttura protetta. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Provvedere periodicamente alla lubrificazione di serrature ed organi di movimentazione nonché di binari e parti fisse per 
lo scorrimento. Verificare, in caso di saracinesche motorizzate, il corretto funzionamento rispetto alle fasi di 
apertura-chiusura e di arresto nelle diverse posizioni di servizio. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

02.03.01.A01 Alterazione cromatica 
Alterazione cromatica delle superfici che si può manifestare attraverso la variazione di uno o più parametri che definiscono il colore: 
tinta, chiarezza, saturazione. Può evidenziarsi in modo localizzato o in zone più ampie diversamente a secondo delle condizioni. 

02.03.01.A02 Corrosione 
Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride 
carbonica, ecc.). 

02.03.01.A03 Degrado degli organi di manovra 
Degrado degli organi di manovra a causa di processi di ossidazione delle parti metalliche ed in particolare di quelle di manovra. 
Deformazione e relativa difficoltà di movimentazione degli organi di apertura-chiusura. 

02.03.01.A04 Difficoltà di comando a distanza 
Telecomandi difettosi e/o batterie energetiche scariche e/o centraline di ricezione difettose. 

02.03.01.A05 Non ortogonalità 
Non ortogonalità delle parti mobili rispetto a quelle fisse dovuta alla mancanza di registrazione periodica. 

02.03.01.A06 Rottura degli organi di manovra 
Rottura degli elementi di manovra con sganciamenti dalle sedi originarie di parti o altri elementi costituenti. 

 
 

Elemento Manutenibile: 02.03.02 

Serramenti in materie plastiche (PVC) 
 

Unità Tecnologica: 02.03
Infissi esterni

 
Si tratta di infissi in plastica realizzati in PVC (ossia in polivinilcloruro) mediante processo di estrusione. I telai sono realizzati mediante 
giunzioni meccaniche o con saldature a piastra calda dei profili. Per la modesta resistenza meccanica del materiale gli infissi vengono 
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realizzati a sezioni con più camere e per la chiusura di luci elevate si fa ricorso a rinforzi con profilati di acciaio. I principali vantaggi dei 
serramenti in PVC sono la resistenza agli agenti aggressivi e all'umidità, la leggerezza, l'imputrescibilità, l'elevata coibenza termica. Difficoltà 
invece nell'impiego riguarda nel comportamento alle variazioni di temperature e conseguentemente alle dilatazioni; si sconsigliano infatti 
profilati in colori scuri. Si possono ottenere anche effetto legno mediante l'incollaggio a caldo di un film acrilico sui profilati. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

E' necessario provvedere alla manutenzione periodica degli infissi in particolare alla rimozione di residui che possono 
compromettere guarnizioni e sigillature e alla regolazione degli organi di manovra. Per le operazioni più specifiche 
rivolgersi a personale tecnico specializzato. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

02.03.02.A01 Alterazione cromatica 
Alterazione che si può manifestare attraverso la variazione di uno o più parametri che definiscono il colore: tinta, chiarezza, 
saturazione. Può evidenziarsi in modo localizzato o in zone più ampie diversamente a secondo delle condizioni. 

02.03.02.A02 Bolla 
Rigonfiamento della pellicola causato spesso da eccessive temperatura. 

02.03.02.A03 Condensa superficiale 
Formazione di condensa sulle superfici interne dei telai in prossimità di ponti termici. 

02.03.02.A04 Corrosione 
Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride 
carbonica, ecc.). 

02.03.02.A05 Deformazione 
Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di tamponamento per fenomeni di ritiro quali imbarcamento, 
svergolamento, ondulazione. 

02.03.02.A06 Degrado degli organi di manovra 
Degrado degli organi di manovra a causa di processi di ossidazione delle parti metalliche ed in particolare di quelle di manovra. 
Deformazione e relativa difficoltà di movimentazione degli organi di apertura-chiusura. 

02.03.02.A07 Degrado delle guarnizioni 
Distacchi delle guarnizioni, perdita di elasticità e loro fessurazione. 

02.03.02.A08 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei quali: microrganismi, residui organici, ecc. di spessore variabile, poco 
coerente e poco aderente al materiale sottostante. 

02.03.02.A09 Frantumazione 
Riduzione della lastra di vetro in frammenti per cause traumatiche. 

02.03.02.A10 Macchie 
Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

02.03.02.A11 Non ortogonalità 
La ortogonalità dei telai mobili rispetto a quelli fissi dovuta generalmente per la mancanza di registrazione periodica dei fissaggi. 

02.03.02.A12 Perdita di materiale 
Mancanza di parti e di piccoli elementi in seguito ad eventi traumatici. 

02.03.02.A13 Perdita trasparenza 
Perdita di trasparenza ed aumento della fragilità del vetro a causa dell'azione di agenti esterni. 

02.03.02.A14 Rottura degli organi di manovra 
Rottura degli elementi di manovra con distacco dalle sedi originarie di maniglie, cerniere, aste, ed altri meccanismi. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

02.03.02.C01 Controllo frangisole 
Cadenza: ogni anno 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo funzionalità degli organi di manovra e delle parti in vista. 

 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo del fattore solare; 2) (Attitudine al) controllo del flusso luminoso. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Non ortogonalità; 2) Degrado degli organi di manovra; 3) Rottura degli organi di manovra. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 

02.03.02.C02 Controllo generale 
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Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo delle finiture e dello strato di protezione superficiale, controllo dei giochi e planarità delle parti. 

 • Requisiti da verificare: 1) Permeabilità all'aria; 2) Regolarità delle finiture; 3) Pulibilità; 4) Tenuta all'acqua. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Bolla; 3) Corrosione; 4) Deformazione; 5) Deposito superficiale; 6) 
Frantumazione; 7) Macchie; 8) Non ortogonalità; 9) Perdita di materiale; 10) Perdita trasparenza. 

 • Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 

02.03.02.C03 Controllo guide di scorrimento 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo della loro funzionalità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Permeabilità all'aria; 2) Pulibilità; 3) Tenuta all'acqua. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Deformazione; 2) Non ortogonalità. 

 • Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 

02.03.02.C04 Controllo maniglia 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo del corretto funzionamento. 

 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza a manovre false e violente. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Non ortogonalità. 

 • Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 

02.03.02.C05 Controllo organi di movimentazione 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dell'efficacia delle cerniere e della perfetta chiusura dell'anta col telaio fisso. Controllo degli organi di serraggio con finestra 
aperta e controllo dei movimenti delle aste di chiusure. 

 • Requisiti da verificare: 1) Permeabilità all'aria; 2) Regolarità delle finiture; 3) Tenuta all'acqua. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Deformazione; 2) Degrado degli organi di manovra; 3) Non ortogonalità; 4) Rottura degli organi di 
manovra. 

 • Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 

02.03.02.C06 Controllo persiane 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione e comunque del grado di usura delle parti in vista. Controllo delle cerniere e dei fissaggi alla 
parete. 

 • Requisiti da verificare: 1) Permeabilità all'aria; 2) Regolarità delle finiture; 3) Resistenza all'acqua; 4) Tenuta all'acqua. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Deformazione. 

 • Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 

02.03.02.C07 Controllo serrature 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo della loro funzionalità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza a manovre false e violente. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Non ortogonalità. 

 • Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 

02.03.02.C08 Controllo vetri 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo uniformità dei vetri e delle sigillature vetro-telaio. Controllare la presenza di depositi o sporco. Verifica di assenza di 
anomalie e/o difetti (rottura, depositi, macchie, ecc.). 

 • Requisiti da verificare: 1) Isolamento acustico; 2) Isolamento termico; 3) Permeabilità all'aria; 4) Pulibilità; 5) Resistenza agli urti; 
6) Resistenza al vento; 7) Tenuta all'acqua. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Condensa superficiale; 2) Deposito superficiale; 3) Frantumazione; 4) Macchie; 5) Perdita trasparenza. 

 • Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 
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02.03.02.I01 Lubrificazione serrature e cerniere 
Cadenza: ogni 6 anni 
Lubrificazione ed ingrassaggio delle serrature e cerniere con prodotti siliconici, verifica del corretto funzionamento. 

 • Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 

02.03.02.I02 Pulizia delle guide di scorrimento 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Pulizia dei residui organici che possono compromettere la funzionalità delle guide di scorrimento. 

 • Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 

02.03.02.I03 Pulizia frangisole 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia e rimozione dello sporco e dei depositi superficiali con detergenti idonei. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

02.03.02.I04 Pulizia guarnizioni di tenuta 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Pulizia dei residui e depositi che ne possono pregiudicare il buon funzionamento con detergenti non aggressivi. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

02.03.02.I05 Pulizia organi di movimentazione 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

02.03.02.I06 Pulizia telai fissi 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Pulizia dei residui organici che possono provocare l'otturazione delle asole, dei canali di drenaggio, dei fori, delle battute. Pulizia del 
telaio fisso con detergenti non aggressivi. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

02.03.02.I07 Pulizia telai mobili 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Pulizia dei telai mobili con detergenti non aggressivi. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

02.03.02.I08 Pulizia telai persiane 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia dei telai con detergenti non aggressivi. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

02.03.02.I09 Pulizia vetri 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia e rimozione dello sporco e dei depositi superficiali con detergenti idonei. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

02.03.02.I10 Registrazione maniglia 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Registrazione e lubrificazione della maniglia, delle viti e degli accessori di manovra apertura-chiusura. 

 • Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 

 

Unità Tecnologica: 02.04 
 

Portoni 
 
I portoni hanno la funzione di razionalizzare l'utilizzazione degli spazi esterni con quelli interni in modo da regolare il passaggio di persone, 
merci, cose, ecc.. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  02.04.01 Portoni ad ante 
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Elemento Manutenibile: 02.04.01 

Portoni ad ante 
 

Unità Tecnologica: 02.04
Portoni

 
Essi si contraddistinguono dalle modalità di apertura (verso l'esterno o l'interno) delle parti costituenti, ossia delle ante, per regolare il 
passaggio di persone, merci, cose, ecc.. Possono essere costituiti da materiali diversi o accoppiati tra di loro (legno, alluminio, lamiera 
zincata, PVC, vetro, plexiglas, gomma, ecc.). Si possono distinguere: a due ante, a tre ante, a quattro ante e a ventola. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

E' necessario provvedere alla manutenzione periodica dei portoni in particolare al rinnovo degli strati protettivi (qualora il 
tipo di rivestimento lo preveda) con prodotti idonei al tipo di materiale ed alla pulizia e rimozione di residui che possono 
compromettere l'uso e quindi le manovre di apertura e chiusura. Controllare inoltre l'efficienza delle maniglie, delle 
serrature, delle cerniere e delle guarnizioni; provvedere alla loro lubrificazione periodicamente. Per le operazioni più 
specifiche rivolgersi a personale tecnico specializzato. Le serrature e gli elementi di manovra possono essere semplici o 
complesse, a comando e/o collegate ai sistemi di antifurto. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

02.04.01.A01 Alterazione cromatica 
Alterazione che si può manifestare attraverso la variazione di uno o più parametri che definiscono il colore: tinta, chiarezza, 
saturazione. Può evidenziarsi in modo localizzato o in zone più ampie diversamente a secondo delle condizioni. 

02.04.01.A02 Corrosione 
Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride 
carbonica, ecc.). 

02.04.01.A03 Deformazione 
Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di tamponamento per fenomeni di ritiro quali imbarcamento, 
svergolamento, ondulazione. 

02.04.01.A04 Lesione 
Degradazione che si manifesta in seguito ad eventi traumatici con effetti di soluzione di continuità con o senza distacco tra le parti. 

02.04.01.A05 Non ortogonalità 
La non ortogonalità dei telai mobili rispetto a quelli fissi dovuta generalmente per la mancanza di registrazione periodica dei fissaggi. 

 

Unità Tecnologica: 02.05 
 

Coperture piane 
 
Insieme degli elementi tecnici orizzontali o suborizzontali del sistema edilizio aventi funzione di separare gli spazi interni del sistema edilizio 
stesso dallo spazio esterno sovrastante. Le coperture piane (o coperture continue) sono caratterizzate dalla presenza di uno strato di tenuta 
all'acqua, indipendentemente dalla pendenza della superficie di copertura, che non presenta soluzioni di continuità ed è composto da 
materiali impermeabili che posti all'esterno dell'elemento portante svolgono la funzione di barriera alla penetrazione di acque meteoriche. 
L'organizzazione e la scelta dei vari strati funzionali nei diversi schemi di funzionamento della copertura consente di definire la qualità della 
copertura e soprattutto i requisiti prestazionali.  

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  02.05.01 Canali di gronda e pluviali 
 °  02.05.02 Comignoli e terminali 
 °  02.05.03 Parapetti ed elementi di coronamento 
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Elemento Manutenibile: 02.05.01 

Canali di gronda e pluviali 
 

Unità Tecnologica: 02.05
Coperture piane

 
I canali di gronda sono gli elementi dell'impianto di raccolta delle acque meteoriche che si sviluppano lungo la linea di gronda. Le pluviali 
hanno la funzione di convogliare ai sistemi di smaltimento al suolo le acque meteoriche raccolte nei canali di gronda. Essi sono destinati alla 
raccolta ed allo smaltimento delle acque meteoriche dalle coperture degli edifici. I vari profilati possono essere realizzati in PVC, in lamiera 
metallica (in alluminio, in rame, in acciaio, in zinco, ecc.). Per formare i sistemi completi di canalizzazioni, essi vengono dotati di appropriati 
accessori (fondelli di chiusura, bocchelli, parafoglie, staffe di sostegno, ecc.) collegati tra di loro. La forma e le dimensioni dei canali di 
gronda e delle pluviali dipendono dalla quantità d'acqua che deve essere convogliata e dai parametri della progettazione architettonica. La 
capacità di smaltimento del sistema dipende dal progetto del tetto e dalle dimensioni dei canali di gronda e dei pluviali. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Le pluviali vanno posizionate nei punti più bassi della copertura. In particolare lo strato impermeabile di rivestimento 
della corona del bocchettone non deve trovarsi a livello superiore del piano corrente della terrazza. Per ovviare al 
problema viene ricavata intorno al pluviale una sezione con profondità di 1 - 2 cm. Particolare attenzione va posta al 
numero, al dimensionamento (diametro di scarico) ed alla disposizione delle pluviali in funzione delle superfici di 
copertura servite. I fori dei bocchettoni devono essere provvisti di griglie parafoglie e paraghiaia removibili. 
Controllare la funzionalità delle pluviali, delle griglie parafoglie e di eventuali depositi e detriti di foglie ed altre 
ostruzioni che possono compromettere il corretto deflusso delle acque meteoriche. In particolare è opportuno effettuare 
controlli generali degli elementi di deflusso in occasione di eventi meteo di una certa entità che possono aver 
compromesso la loro integrità. Controllare gli elementi accessori di fissaggio e connessione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

02.05.01.A01 Alterazioni cromatiche 
Presenza di macchie con conseguente variazione della tonalità dei colori e scomparsa del colore originario. 

02.05.01.A02 Deformazione 
Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della sovrapposizione degli stessi. 

02.05.01.A03 Deposito superficiale 
Accumulo di materiale e di incrostazioni di diversa consistenza, spessore e aderenza diversa. 

02.05.01.A04 Difetti di ancoraggio, di raccordo, di sovrapposizione, di assemblaggio 
Difetti nella posa degli elementi e/o accessori di copertura con conseguente rischio di errato deflusso delle acque meteoriche. 

02.05.01.A05 Distacco 
Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

02.05.01.A06 Errori di pendenza 
Errore nel calcolo della pendenza (la determinazione in gradi, o in percentuale, rispetto al piano orizzontale di giacitura delle falde) 
rispetto alla morfologia del tetto, alla lunghezza di falda (per tetti a falda), alla scabrosità dei materiali, all'area geografica di 
riferimento. Insufficiente deflusso delle acque con conseguente ristagno delle stesse. 

02.05.01.A07 Fessurazioni, microfessurazioni 
Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

02.05.01.A08 Mancanza elementi 
Assenza di elementi della copertura. 

02.05.01.A09 Penetrazione e ristagni d'acqua 
Comparsa di macchie da umidità e/o gocciolamento localizzato in prossimità del soffitto e negli angoli per cause diverse quali: 
invecchiamento dello strato impermeabilizzante con rottura della guaina protettiva; rottura o spostamenti degli elementi di copertura; 
ostruzione delle linee di deflusso acque meteoriche. 

02.05.01.A10 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante in prossimità di superfici o giunti degradati. 

02.05.01.A11 Rottura 
Rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

02.05.01.C01 Controllo dello stato 
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Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllare le condizioni e la funzionalità dei canali di gronda e delle pluviali. Controllo della regolare disposizione degli elementi 
dopo il verificarsi di fenomeni meteorologici particolarmente intensi. Verifica dell'assenza di eventuali anomalie. Controllare la 
funzionalità delle pluviali, delle griglie parafoglie e di eventuali depositi e detriti di foglie ed altre ostruzioni che possono 
compromettere il corretto deflusso delle acque meteoriche. Controllare gli elementi di fissaggio ed eventuali connessioni. 

 • Requisiti da verificare: 1) Impermeabilità ai liquidi; 2) Resistenza al vento; 3) Resistenza all'acqua; 4) Resistenza meccanica per 
canali di gronda e pluviali. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazioni cromatiche; 2) Deformazione; 3) Deposito superficiale; 4) Difetti di ancoraggio, di raccordo, 
di sovrapposizione, di assemblaggio; 5) Distacco; 6) Errori di pendenza; 7) Fessurazioni, microfessurazioni; 8) Mancanza elementi; 
9) Penetrazione e ristagni d'acqua; 10) Presenza di vegetazione; 11) Rottura. 

 • Ditte specializzate: Lattoniere-canalista, Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

02.05.01.I01 Pulizia griglie, canali di gronda, bocchettoni di raccolta 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Pulizia ed asportazione dei residui di fogliame e detriti depositati nei canali di gronda. Rimozione delle griglie paraghiaia e parafoglie 
dai bocchettoni di raccolta e loro pulizia. 

 • Ditte specializzate: Lattoniere-canalista, Specializzati vari. 

 

Elemento Manutenibile: 02.05.02 

Comignoli e terminali 
 

Unità Tecnologica: 02.05
Coperture piane

 
Si tratta di elementi integrati nella copertura con la funzione di semplificare lo scambio di aeriformi con l'atmosfera in relazione agli impianti 
per fluidi del sistema edilizio di cui fanno parte. Di essi fanno parte: 
- i camini (la parte della canna fumaria che emerge dalla copertura con la funzione di fuoriuscita dei prodotti derivanti dalla combustione 
ad una altezza maggiore rispetto a quella di copertura); 
- gli sfiati (la parte delle canalizzazioni che fuoriescono dalla copertura con la funzione di assicurare lo sfogo degli aeriformi in atmosfera); 
- gli aeratori (gli elementi che fuoriescono dalla copertura con la funzione di assicurare il passaggio di aria con l'atmosfera); 
- terminali di camini per lo sfiato (gli elementi situati all'estremità di camini e sfiati con la funzione di permettere il tiraggio e la dispersione 
dei prodotti di combustione e degli aeriformi nell'atmosfera nonché di fungere da protezione dagli agenti atmosferici le canalizzazioni 
inferiori). 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'utente dovrà provvedere al controllo dei terminali (camini, sfiati, aeratori, terminali di camini per lo sfiato), degli 
elementi di coronamento e della tenuta dei giunti fra gli elementi di copertura. Si dovrà inoltre provvedere al controllo 
degli elementi di fissaggio e di eventuali connessioni. Controllare la eventuale presenza di nidi o altri depositi in 
prossimità delle estremità dei comignoli. Effettuare periodicamente la pulizia dei tiraggi dei camini mediante spazzolatura 
interna e rimozione dei depositi provenienti dai prodotti della combustione. A secondo delle necessità provvedere al 
ripristino dei terminali, degli elementi di coronamento e della tenuta dei giunti fra gli elementi di copertura. Provvedere 
inoltre al ripristino degli elementi di fissaggio. Rimuovere eventuali nidi e/o altri depositi in prossimità delle estremità dei 
comignoli. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

02.05.02.A01 Accumulo e depositi 
Accumulo di materiale e depositi sulle superfici interne dei tiraggi dei camini con conseguente limitazione di sfogo degli aeriformi 
nell'atmosfera. 

02.05.02.A02 Deposito superficiale 
Accumulo di materiale e di incrostazioni di diversa consistenza, spessore e aderenza diversa. 

02.05.02.A03 Difetti di ancoraggio 
Difetti nell'installazione ed ancoraggio degli elementi terminali di copertura con conseguente rischio di crollo delle parti. 

02.05.02.A04 Dislocazione di elementi 
Spostamento degli elementi terminali di copertura dalla posizione di origine. 

02.05.02.A05 Distacco 
Distacco degli elementi terminali della copertura dai dispositivi di fissaggio. 
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02.05.02.A06 Fessurazioni, microfessurazioni 
Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi terminali di copertura. 

02.05.02.A07 Penetrazione e ristagni d'acqua 
Comparsa di macchie da umidità e/o gocciolamento localizzato in prossimità degli elementi terminali di copertura. 

02.05.02.A08 Presenza di nidi 
Ostruzione dei terminali di camino e di sfiato dovuta alla presenza di nidificazioni con conseguente limitazione di sfogo degli aeriformi 
nell'atmosfera. 

02.05.02.A09 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante in prossimità di superfici o giunti degradati. 

02.05.02.A10 Rottura 
Rottura degli elementi terminali di copertura. 

02.05.02.A11 Scollamenti tra membrane, sfaldature 
Scollamento delle membrane e sfaldature delle stesse con localizzazione di aree disconnesse dallo strato inferiore e relativo 
innalzamento rispetto al piano di posa originario. In genere per posa in opera errata o per vetustà degli elementi. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

02.05.02.C01 Controllo dello stato 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dei terminali (camini, sfiati, aeratori, terminali di camini per lo sfiato), e della tenuta dei giunti fra gli elementi di copertura. 
Si dovrà inoltre provvedere al controllo degli elementi di fissaggio e di eventuali connessioni. Controllare la eventuale presenza di nidi 
o altri depositi in prossimità delle estremità dei comignoli. 

 • Requisiti da verificare: 1) Impermeabilità ai liquidi; 2) Resistenza al vento; 3) Resistenza all'acqua; 4) Resistenza meccanica per 
comignoli e terminali. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Accumulo e depositi; 2) Deposito superficiale; 3) Difetti di ancoraggio; 4) Dislocazione di elementi; 5) 
Distacco; 6) Fessurazioni, microfessurazioni; 7) Penetrazione e ristagni d'acqua; 8) Presenza di nidi; 9) Presenza di vegetazione; 10) 
Rottura; 11) Scollamenti tra membrane, sfaldature. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

 

Elemento Manutenibile: 02.05.03 

Parapetti ed elementi di coronamento 
 

Unità Tecnologica: 02.05
Coperture piane

 
Si tratta di elementi affioranti dalla copertura con la funzione di riparo, difesa o in alternativa di decorazione. Di essi fanno parte: i parapetti 
(la cui funzione è quella di riparare persone e cose da eventuali cadute nel vuoto), i coronamenti (si tratta di elementi perimetrali continui 
sporgenti alla copertura con funzione decorativa e in alcuni casi anche di parapetto) e gli ornamenti (la cui funzione è di abbellimento delle 
coperture). 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'utente dovrà provvedere al controllo dello stato degli elementi con particolare attenzione alla loro integrità e stabilità. 
Controllare periodicamente l'integrità delle superfici dei rivestimenti attraverso valutazioni visive mirate a riscontrare 
anomalie evidenti. Interventi mirati al mantenimento dell'efficienza degli elementi di protezione e decorazione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

02.05.03.A01 Corrosione 
Corrosione degli elementi metallici per perdita del requisito di resistenza agli agenti aggressivi chimici e/o per difetti del materiale. 

02.05.03.A02 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 

02.05.03.A03 Deformazione 
Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi costituenti i parapetti o comunque non più affidabili sul piano 
statico. 

02.05.03.A04 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 
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02.05.03.A05 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

02.05.03.A06 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

02.05.03.A07 Efflorescenze 
Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o filamentoso, sulla superficie del 
manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il 
distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

02.05.03.A08 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

02.05.03.A09 Fessurazioni, microfessurazioni 
Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

02.05.03.A10 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

02.05.03.A11 Patina biologica 
Strato sottile, morbido e omogeneo, aderente alla superficie e di evidente natura biologica, di colore variabile, per lo più verde. La 
patina biologica è costituita prevalentemente da microrganismi cui possono aderire polvere, terriccio. 

02.05.03.A12 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

02.05.03.A13 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le superficie. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

02.05.03.C01 Controllo dello stato 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dei parapetti ed elementi di coronamento con particolare attenzione alla loro integrità e stabilità. Controllare periodicamente 
l'integrità delle superfici dei rivestimenti attraverso valutazioni visive mirate a riscontrare anomalie evidenti. 

 • Requisiti da verificare: 1) Impermeabilità ai liquidi; 2) Resistenza al vento; 3) Resistenza all'acqua; 4) Resistenza meccanica per 
parapetti ed elementi di coronamento. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Decolorazione; 3) Deformazione; 4) Deposito superficiale; 5) Disgregazione; 6) Distacco; 
7) Efflorescenze; 8) Erosione superficiale; 9) Fessurazioni, microfessurazioni; 10) Mancanza; 11) Patina biologica; 12) Penetrazione 
di umidità; 13) Presenza di vegetazione. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

 

Unità Tecnologica: 02.06 
 

Materiali per opere di muratura 
 
Sono costituiti da elementi per la realizzazione di opere di muratura in elevazione di origine naturale e non nocivi che non hanno subito 
processi di trasformazione chimica e che nel loro ciclo di vita conservano la loro bioecologicità e che possono essere facilmente riciclati. Tra 
i prodotti più diffusi si elencano: i laterizi, i blocchi di argilla espansa, le pietre naturali, ecc.. 
 
  

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  02.06.01 Blocchi in calcestruzzo cellulare o polarizzato 
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Elemento Manutenibile: 02.06.01 

Blocchi in calcestruzzo cellulare o polarizzato 
 

Unità Tecnologica: 02.06
Materiali per opere di muratura

 
Si tratta di elementi in blocchi di calcestruzzo alleggerito con una densità di 400-700 kg/m3, ottenuti da miscele di conglomerato cementizio 
(cemento e/o calce, sabbia) e polvere di alluminio utilizzati per la realizzazione di murature portanti e/o tamponamenti aventi buone 
caratteristiche termoisolanti.  
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Non compromettere l'integrità delle pareti. Controllo periodico del grado di usura delle parti in vista. Riscontro di 
eventuali anomalie. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

02.06.01.A01 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

02.06.01.A02 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

02.06.01.A03 Emissioni nocive 
Emissioni di sostanze nocive dovute alla composizione dei materiali applicati. 

02.06.01.A04 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

02.06.01.A05 Polverizzazione 
Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 

 

 
Unità Tecnologica: 02.07 

 

Pavimentazioni esterne 
 
Le pavimentazioni esterne fanno parte delle partizioni orizzontali esterne. La loro funzione, oltre a quella protettiva, è quella di permettere 
il transito ai fruitori e la relativa resistenza ai carichi. Importante è che la superficie finale dovrà risultare perfettamente piana con tolleranze 
diverse a secondo del tipo di rivestimento e della destinazione d'uso dei luoghi. Gli spessori variano in funzione al traffico previsto in 
superficie. La scelta degli elementi, il materiale, la posa, il giunto, le fughe, gli spessori, l'isolamento, le malte, i collanti, gli impasti ed i 
fissaggi variano in funzione dei luoghi e del loro impiego. Le pavimentazioni esterne possono essere di tipo: cementizie, lapideo, resinoso, 
resiliente, ceramico, lapideo di cava e lapideo in conglomerato. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  02.07.01 Rivestimenti in graniglie e marmi 
Elemento Manutenibile: 02.07.01 

Rivestimenti in graniglie e marmi 
 

Unità Tecnologica: 02.07
Pavimentazioni esterne

 
I rivestimenti in graniglie e marmi sono in genere costituiti da marmette prefabbricate di formato geometrico. Essi vengono prodotti 
mescolando tra loro materie prime e agglomerate con cemento ad alto dosaggio e leganti speciali e resi poi omogenei esteticamente e 
strutturalmente mediante vibratura e forte pressatura. Possono avere finitura e colori diversi (sabbiati, impregnati, levigati, ecc.). Sono 
particolarmente adatti per l'impiego di: centri sportivi, cortili, giardini, parchi, terrazze, viali, ecc.. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
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Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive mirate a riscontrare 
anomalie evidenti. Comunque affinché tali controlli risultino efficaci affidarsi a personale tecnico con esperienza. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

02.07.01.A01 Alterazione cromatica 
Variazione di uno o più parametri che definiscono il colore. 

02.07.01.A02 Degrado sigillante 
Distacco e perdita di elasticità dei materiali utilizzati per le sigillature impermeabilizzanti e dei giunti. 

02.07.01.A03 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

02.07.01.A04 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

02.07.01.A05 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

02.07.01.A06 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

02.07.01.A07 Fessurazioni 
Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

02.07.01.A08 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

02.07.01.A09 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

02.07.01.A10 Perdita di elementi 
Perdita di elementi e parti del rivestimento. 

02.07.01.A11 Scheggiature 
Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli delle lastre. 

02.07.01.A12 Sgretolamento 
disgregazioni e spaccature di parti accompagnate da esfoliazioni profonde e scagliature dei materiali. 

02.07.01.A13 Sollevamento e distacco dal supporto 
Sollevamento e distacco dal supporto di uno o più elementi della pavimentazione. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

02.07.01.C01 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura, di erosione, di brillantezza delle parti in vista. 
Controllare l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali anomalie (depositi, macchie, graffi, efflorescenze, 
lesioni, microfessurazioni, ecc.). 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture; 2) Resistenza agli agenti aggressivi; 3) Resistenza meccanica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Degrado sigillante; 3) Deposito superficiale; 4) Disgregazione; 5) Distacco; 6) 
Erosione superficiale; 7) Fessurazioni; 8) Macchie e graffiti; 9) Mancanza; 10) Perdita di elementi; 11) Scheggiature; 12) 
Sgretolamento; 13) Sollevamento e distacco dal supporto. 

 • Ditte specializzate: Pavimentista. 
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Corpo d'Opera: 03 
 

Opere edili interne 
 

UNITÀ TECNOLOGICHE: 

 °  03.01 Rivestimenti interni 
 °  03.02 Infissi interni 
 °  03.03 Balconi e logge 
 °  03.04 Pavimentazioni interne 
 °  03.05 Pavimentazioni esterne 
 °  03.06 Pareti interne 
 °  03.07 Controsoffitti 

 

Unità Tecnologica: 03.01 
 

Rivestimenti interni 
 
Si tratta di strati funzionali, facenti parte delle chiusure verticali, la cui funzione principale è quella di proteggere il sistema di chiusure 
interne dalle sollecitazioni interne degli edifici e di assicurare un aspetto uniforme ed ornamentale degli ambienti. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  03.01.01 Intonaco 
 °  03.01.02 Rivestimenti in ceramica 
 °  03.01.03 Tinteggiature e decorazioni 

 

Elemento Manutenibile: 03.01.01 

Intonaco 
 

Unità Tecnologica: 03.01
Rivestimenti interni

 
Si tratta di un sottile strato di malta la cui funzione è quella di rivestimento nelle strutture edilizie. Svolge inoltre la funzione di protezione 
dai fattori ambientali è allo stesso tempo protettiva e decorativa. Il rivestimento a intonaco è comunque una superficie che va rinnovata 
periodicamente e in condizioni normali esso fornisce prestazioni accettabili per 20 - 30 anni. La malta per intonaco è costituita da leganti 
(cemento, calce idraulica, calce aerea, gesso), da inerti (sabbia) e da acqua nelle giuste proporzioni a secondo del tipo di intonaco; 
vengono, in alcuni casi, inoltre aggiunti all'impasto additivi che restituiscono all'intonaco particolari qualità a secondo del tipo d'impiego. 
Nell'intonaco tradizionale a tre strati il primo, detto rinzaffo, svolge la funzione di aggrappo al supporto e di grossolano livellamento; il 
secondo, detto arriccio, costituisce il corpo dell'intonaco la cui funzione è di resistenza meccanica e di tenuta all'acqua; il terzo strato, detto 
finitura, rappresenta la finitura superficiale e contribuisce a creare una prima barriera la cui funzione è quella di opporsi alla penetrazione 
dell'acqua e delle sostanze aggressive. Gli intonaci per interni possono suddividersi in intonaci ordinari e intonaci speciali. A loro volta i primi 
possono ulteriormente suddividersi in intonaci miscelati in cantiere ed in intonaci premiscelati; i secondi invece in intonaci additivati, 
intonaci a stucco o lucidi, intonaci plastici o rivestimenti plastici continui ed infine intonaci monostrato. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive mirate a riscontrare 
anomalie evidenti (presenza di bolle e screpolature, macchie da umidità, ecc.). Comunque affinché tali controlli risultino 
efficaci affidarsi a personale tecnico con esperienza. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

03.01.01.A01 Bolle d'aria 
Alterazione della superficie dell'intonaco caratterizzata dalla presenza di fori di grandezza e distribuzione irregolare, generati dalla 
formazione di bolle d'aria al momento della posa. 

03.01.01.A02 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 
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03.01.01.A03 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

03.01.01.A04 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

03.01.01.A05 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

03.01.01.A06 Efflorescenze 
Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o pulverulento o filamentoso, sulla superficie del 
manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il 
distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

03.01.01.A07 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

03.01.01.A08 Esfoliazione 
Degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali subparalleli fra loro, generalmente 
causata dagli effetti del gelo. 

03.01.01.A09 Fessurazioni 
Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero spessore del manufatto. 

03.01.01.A10 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

03.01.01.A11 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

03.01.01.A12 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

03.01.01.A13 Polverizzazione 
Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 

03.01.01.A14 Rigonfiamento 
Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in elementi lastriformi. Ben 
riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato all’azione della gravità. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.01.01.C01 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura delle parti in vista. Controllare l'uniformità dell'aspetto 
cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali anomalie (bolle, screpolature, depositi, efflorescenze, microfessurazioni, ecc.) e/o 
difetti di esecuzione. 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Decolorazione; 2) Deposito superficiale; 3) Efflorescenze; 4) Macchie e graffiti. 

 • Ditte specializzate: Pittore, Muratore. 

 

Elemento Manutenibile: 03.01.02 

Rivestimenti in ceramica 
 

Unità Tecnologica: 03.01
Rivestimenti interni

 
I rivestimenti in ceramica sono caratterizzati dai diversi impasti di argilla, di lucidatura e finiture. Possono essere smaltate, lucide, opache, 
metallizzate, ecc.. La loro applicazione è indicata per pavimentazioni e muri di zone poco utilizzate anche se a differenza di quelle in 
porcellana hanno una maggiore resistenza ai colpi. Sono facilmente pulibili. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
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Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive mirate a riscontrare 
anomalie evidenti. Comunque affinché tali controlli risultino efficaci affidarsi a personale tecnico con esperienza. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

03.01.02.A01 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 

03.01.02.A02 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

03.01.02.A03 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

03.01.02.A04 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

03.01.02.A05 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

03.01.02.A06 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.01.02.C01 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura o di erosione delle parti in vista ed in particolare dei 
giunti. Controllare l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali anomalie (depositi, macchie, graffiti, ecc.). 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Decolorazione; 2) Deposito superficiale; 3) Macchie e graffiti. 

 • Ditte specializzate: Pavimentista (Ceramiche), Specializzati vari. 

 

Elemento Manutenibile: 03.01.03 

Tinteggiature e decorazioni 
 

Unità Tecnologica: 03.01
Rivestimenti interni

 
La vasta gamma delle tinteggiature o pitture varia a secondo delle superficie e degli ambienti dove trovano utilizzazione. Per gli ambienti 
interni di tipo rurale si possono distinguere le pitture a calce, le pitture a colla, le idropitture, le pitture ad olio; per gli ambienti di tipo urbano 
si possono distinguere le pitture alchidiche, le idropitture acrilviniliche (tempere); per le tipologie industriali si hanno le idropitture acriliche, 
le pitture siliconiche, le pitture epossidiche, le pitture viniliche, ecc. Le decorazioni trovano il loro impiego particolarmente per gli elementi 
di finitura interna o comunque a vista. La vasta gamma di materiali e di forme varia a secondo dell'utilizzo e degli ambienti d'impiego. 
Possono essere elementi prefabbricati, lapidei, gessi, laterizi, ecc. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive mirate a riscontrare 
anomalie evidenti (macchie, disgregazioni superficiali, rigonfiamenti, distacco, ecc.). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

03.01.03.A01 Bolle d'aria 
Alterazione della superficie del rivestimento, caratterizzata dalla presenza di fori di grandezza e distribuzione irregolare, generati dalla 
formazione di bolle d'aria al momento della posa. 

03.01.03.A02 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 

03.01.03.A03 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 
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03.01.03.A04 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

03.01.03.A05 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

03.01.03.A06 Efflorescenze 
Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o pulverulento o filamentoso, sulla superficie del 
manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il 
distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

03.01.03.A07 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

03.01.03.A08 Fessurazioni 
Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero spessore del manufatto. 

03.01.03.A09 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

03.01.03.A10 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

03.01.03.A11 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

03.01.03.A12 Polverizzazione 
Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 

03.01.03.A13 Rigonfiamento 
Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in elementi lastriformi. Ben 
riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato all’azione della gravità. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.01.03.C01 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura delle parti in vista. Controllare l'uniformità dell'aspetto 
cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali anomalie (macchie, disgregazioni superficiali, rigonfiamenti, distacco, ecc.) e/o difetti 
di esecuzione. 

 • Requisiti da verificare: 1) Assenza di emissioni di sostanze nocive; 2) Regolarità delle finiture; 3) Resistenza agli agenti aggressivi; 
4) Resistenza agli attacchi biologici. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Bolle d'aria; 2) Decolorazione; 3) Deposito superficiale; 4) Disgregazione; 5) Distacco; 6) Erosione 
superficiale; 7) Fessurazioni; 8) Macchie e graffiti; 9) Mancanza; 10) Penetrazione di umidità; 11) Polverizzazione; 12) 
Rigonfiamento. 

 • Ditte specializzate: Pittore. 

 

Unità Tecnologica: 03.02 
 

Infissi interni 
 
Gli infissi interni hanno per scopo quello di permettere il controllo della comunicazione tra gli spazi interni dell'organismo edilizio. In 
particolare l'utilizzazione dei vari ambienti in modo da permettere o meno il passaggio di persone, cose, luce naturale ed aria tra i vari 
ambienti interni. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  03.02.01 Porte 
 °  03.02.02 Porte antintrusione 
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Elemento Manutenibile: 03.02.01 

Porte 
 

Unità Tecnologica: 03.02
Infissi interni

 
Le porte hanno funzione di razionalizzare l'utilizzazione dei vari spazi in modo da regolare il passaggio di persone, cose, luce naturale ed aria 
fra ambienti adiacenti, oltre che funzioni di ordine estetico e architettonico. La presenza delle porte a secondo della posizione e delle 
dimensioni determina lo svolgimento delle varie attività previste negli spazi di destinazione. In commercio esiste un'ampia gamma di 
tipologie diverse sia per materiale (legno, metallo, plastica, vetro, ecc.) che per tipo di apertura (a rotazione, a ventola, scorrevole, a 
tamburo, ripiegabile, a fisarmonica, basculante, a scomparsa). Le porte interne sono costituite da:  anta o battente (l'elemento apribile), 
telaio fisso (l'elemento fissato al controtelaio che contorna la porta e la sostiene per mezzo di cerniere), battuta (la superficie di contatto tra 
telaio fisso e anta mobile), cerniera (l'elemento che sostiene l'anta e ne permette la rotazione rispetto al telaio fisso), controtelaio (formato 
da due montanti ed una traversa è l'elemento fissato alla parete che consente l'alloggio al telaio), montante (l'elemento verticale del telaio 
o del controtelaio) e traversa (l'elemento orizzontale del telaio o del controtelaio). 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

E' necessario provvedere alla manutenzione periodica delle porte in particolare al rinnovo degli strati protettivi (qualora il 
tipo di rivestimento lo preveda) con prodotti idonei al tipo di materiale ed alla pulizia e rimozione di residui che possono 
compromettere l'uso e quindi le manovre di apertura e chiusura. Controllare inoltre l'efficienza delle maniglie, delle 
serrature, delle cerniere e delle guarnizioni; provvedere alla loro lubrificazione periodicamente. Per le operazioni più 
specifiche rivolgersi a personale tecnico specializzato. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

03.02.01.A01 Alterazione cromatica 
Alterazione che si può manifestare attraverso la variazione di uno o più parametri che definiscono il colore: tinta, chiarezza, 
saturazione. Può evidenziarsi in modo localizzato o in zone più ampie diversamente a secondo delle condizioni. 

03.02.01.A02 Bolla 
Rigonfiamento della pellicola causato spesso da eccessive temperatura. 

03.02.01.A03 Corrosione 
Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride 
carbonica, ecc.). 

03.02.01.A04 Deformazione 
Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di tamponamento per fenomeni di ritiro quali imbarcamento, 
svergolamento, ondulazione. 

03.02.01.A05 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei quali microrganismi, residui organici, ecc., di spessore variabile, poco 
coerente e poco aderente al materiale sottostante. 

03.02.01.A06 Distacco 
Distacco di due o più strati di un pannello per insufficiente adesione delle parti. 

03.02.01.A07 Fessurazione 
Formazione di soluzioni di continuità nel materiale con distacco macroscopico delle parti. 

03.02.01.A08 Frantumazione 
Riduzione della lastra di vetro in frammenti per cause traumatiche. 

03.02.01.A09 Fratturazione 
Formazione di soluzioni di continuità nel materiale con o senza spostamento delle parti. 

03.02.01.A10 Incrostazione 
Deposito a strati molto aderente al substrato composto generalmente da sostanze inorganiche o di natura biologica. 

03.02.01.A11 Infracidamento 
Degradazione che si manifesta con la formazione di masse scure polverulente dovuta ad umidità e alla scarsa ventilazione. 

03.02.01.A12 Lesione 
Degradazione che si manifesta in seguito ad eventi traumatici con effetti di soluzione di continuità con o senza distacco tra le parti. 

03.02.01.A13 Macchie 
Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

03.02.01.A14 Non ortogonalità 
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La ortogonalità dei telai mobili rispetto a quelli fissi dovuta generalmente per la mancanza di registrazione periodica dei fissaggi. 

03.02.01.A15 Patina 
Variazione del colore originario del materiale per alterazione della superficie dei materiali per fenomeni non legati a degradazione. 

03.02.01.A16 Perdita di lucentezza 
Opacizzazione del legno. 

03.02.01.A17 Perdita di materiale 
Mancanza di parti e di piccoli elementi in seguito ad eventi traumatici. 

03.02.01.A18 Perdita di trasparenza 
Perdita di trasparenza ed aumento della fragilità del vetro a causa dell'azione di agenti esterni. 

03.02.01.A19 Scagliatura, screpolatura 
Distacco totale o parziale di parti della pellicola dette scaglie che avviene in prossimità di scollaggi o soluzioni di continuità. 

03.02.01.A20 Scollaggi della pellicola 
Mancanza di aderenza della pellicola al substrato per cause diverse e successiva scagliatura. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.02.01.C01 Controllo delle serrature 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo della loro funzionalità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Riparabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 

03.02.01.C02 Controllo guide di scorrimento 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo della loro funzionalità e dell'assenza di depositi nei binari di scorrimento (per porte scorrevoli). 

 • Requisiti da verificare: 1) Pulibilità; 2) Riparabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Deformazione; 2) Deposito superficiale; 3) Non ortogonalità. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 

03.02.01.C03 Controllo maniglia 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo del corretto funzionamento. 

 • Requisiti da verificare: 1) Riparabilità; 2) Sostituibilità. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 

03.02.01.C04 Controllo parti in vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo delle parti in vista, delle finiture e dello strato di protezione superficiale (qualora il tipo di rivestimento lo preveda). Controllo 
dei fissaggi del telaio al controtelaio. 

 • Requisiti da verificare: 1) Permeabilità all'aria; 2) Pulibilità; 3) Regolarità delle finiture. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Bolla; 3) Corrosione; 4) Deformazione; 5) Deposito superficiale; 6) Distacco; 
7) Fessurazione; 8) Frantumazione; 9) Fratturazione; 10) Incrostazione; 11) Infracidamento; 12) Lesione; 13) Macchie; 14) Non 
ortogonalità; 15) Patina; 16) Perdita di lucentezza; 17) Perdita di materiale; 18) Perdita di trasparenza; 19) Scagliatura, 
screpolatura; 20) Scollaggi della pellicola. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 

03.02.01.C05 Controllo vetri 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo uniformità dei vetri e delle sigillature vetro-telaio. Controllare la presenza di depositi o sporco. Verifica di assenza di 
anomalie e/o difetti (rottura, depositi, macchie, ecc.). 

 • Requisiti da verificare: 1) Oscurabilità; 2) Pulibilità; 3) Sostituibilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Deposito superficiale; 2) Frantumazione; 3) Fratturazione; 4) Perdita di lucentezza; 5) Perdita di 
trasparenza. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 



Manuale d'Uso Pag. 35 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.02.01.I01 Lubrificazione serrature, cerniere 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Lubrificazione ed ingrassaggio delle serrature e cerniere con prodotti siliconici, verifica del corretto funzionamento. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 

03.02.01.I02 Pulizia ante 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia delle ante con prodotti detergenti non aggressivi idonei al tipo di materiale. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

03.02.01.I03 Pulizia delle guide di scorrimento 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Pulizia dei residui organici che possono compromettere la funzionalità delle guide di scorrimento. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 

03.02.01.I04 Pulizia organi di movimentazione 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

03.02.01.I05 Pulizia telai 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Pulizia del telaio con prodotti detergenti non aggressivi idonei al tipo di materiale. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

03.02.01.I06 Pulizia vetri 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia e rimozione dello sporco e dei depositi superficiali con detergenti idonei. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

03.02.01.I07 Registrazione maniglia 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Registrazione e lubrificazione della maniglia, delle viti e degli accessori di manovra apertura-chiusura. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 

 

Elemento Manutenibile: 03.02.02 

Porte antintrusione 
 

Unità Tecnologica: 03.02
Infissi interni

 
Le porte antintrusione hanno la funzione rispetto alle porte tradizionali di creare una condizione di maggiore impedimento alle persone. 
Esse, dal punto di vista normativo, debbono avere la capacità di impedire per un tempo stabilito l'intrusione di persone. Sono quindi 
caratterizzate da una buona resistenza agli urti (sfondamenti, perforazioni, ecc.) In genere sono costituite da un anima in lamiera scatolata 
in acciaio con elementi in materiali smorzanti acusticamente. Le battute ed i controtelai sono anch'essi in acciaio. I rivestimenti possono 
essere laminati plastici, di legno o altro materiale. Le serrature e gli elementi di manovra possono essere semplici o complesse, a comando 
e/o collegate ai sistemi di antifurto. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

E' necessario provvedere alla manutenzione periodica delle porte in particolare alla pulizia delle superfici in vista nonché 
la rimozione di residui che possono compromettere l'uso e quindi le manovre di apertura e chiusura. Controllare inoltre 
l'efficienza delle maniglie, delle serrature, delle cerniere e delle guarnizioni; provvedere alla loro lubrificazione 
periodicamente. Per le operazioni più specifiche rivolte al controllo dei meccanismi di chiusura ed apertura collegati ai 
sistemi di antifurto rivolgersi a personale tecnico specializzato. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

03.02.02.A01 Alterazione cromatica 
Alterazione che si può manifestare attraverso la variazione di uno o più parametri che definiscono il colore: tinta, chiarezza, 
saturazione. Può evidenziarsi in modo localizzato o in zone più ampie diversamente a secondo delle condizioni. 
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03.02.02.A02 Bolla 
Rigonfiamento della pellicola causato spesso da eccessiva temperatura. 

03.02.02.A03 Corrosione 
Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride 
carbonica, ecc.). 

03.02.02.A04 Deformazione 
Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di tamponamento per fenomeni di ritiro quali imbarcamento, 
svergolamento, ondulazione. 

03.02.02.A05 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei quali microrganismi, residui organici, ecc., di spessore variabile, poco 
coerente e poco aderente al materiale sottostante. 

03.02.02.A06 Distacco 
Distacco di due o più strati di un pannello per insufficiente adesione delle parti. 

03.02.02.A07 Fessurazione 
Formazione di soluzioni di continuità nel materiale con distacco macroscopico delle parti. 

03.02.02.A08 Frantumazione 
Riduzione della lastra di vetro in frammenti per cause traumatiche. 

03.02.02.A09 Fratturazione 
Formazione di soluzioni di continuità nel materiale con o senza spostamento delle parti. 

03.02.02.A10 Incrostazione 
Deposito a strati molto aderente al substrato composto generalmente da sostanze inorganiche o di natura biologica. 

03.02.02.A11 Infracidamento 
Degradazione che si manifesta con la formazione di masse scure polverulente dovuta ad umidità e alla scarsa ventilazione. 

03.02.02.A12 Lesione 
Degradazione che si manifesta in seguito ad eventi traumatici con effetti di soluzione di continuità con o senza distacco tra le parti. 

03.02.02.A13 Macchie 
Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

03.02.02.A14 Patina 
Variazione del colore originario del materiale per alterazione della superficie dei materiali per fenomeni non legati a degradazione. 

03.02.02.A15 Perdita di lucentezza 
Opacizzazione del legno. 

03.02.02.A16 Perdita di materiale 
Mancanza di parti e di piccoli elementi in seguito ad eventi traumatici. 

03.02.02.A17 Perdita di trasparenza 
Perdita di trasparenza ed aumento della fragilità del vetro a causa dell'azione di agenti esterni. 

03.02.02.A18 Scagliatura, screpolatura 
Distacco totale o parziale di parti della pellicola dette scaglie che avviene in prossimità di scollaggi o soluzioni di continuità. 

03.02.02.A19 Scollaggi della pellicola 
Mancanza di aderenza della pellicola al substrato per cause diverse e successiva scagliatura. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.02.02.C01 Controllo delle serrature 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo degli automatismi e della loro funzionalità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza agli urti; 2) Resistenza alle intrusioni e manomissioni; 3) Riparabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 

03.02.02.C02 Controllo maniglia 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo del corretto funzionamento. 

 • Requisiti da verificare: 1) Riparabilità; 2) Sostituibilità. 
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 • Ditte specializzate: Serramentista. 

03.02.02.C03 Controllo parti in vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo delle parti in vista, delle finiture e dello strato di protezione superficiale (qualora il tipo di rivestimento lo preveda). Controllo 
dei fissaggi del telaio al controtelaio. 

 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza agli urti; 2) Resistenza alle intrusioni e manomissioni. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Bolla; 3) Corrosione; 4) Deformazione; 5) Deposito superficiale; 6) Distacco; 
7) Fessurazione; 8) Frantumazione; 9) Fratturazione; 10) Incrostazione; 11) Infracidamento; 12) Lesione; 13) Macchie; 14) Patina; 
15) Perdita di lucentezza; 16) Perdita di materiale; 17) Perdita di trasparenza; 18) Scagliatura, screpolatura; 19) Scollaggi della 
pellicola. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.02.02.I01 Lubrificazione serrature, cerniere 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Lubrificazione ed ingrassaggio delle serrature e cerniere con prodotti siliconici, verifica del corretto funzionamento. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 

03.02.02.I02 Prova sistemi antifurto 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Prova, anche con strumentazione e test, degli automatismi di apertura-chiusura rispetto ai sistemi di antifurto (qualora fossero previsti). 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

03.02.02.I03 Pulizia ante 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia delle ante con prodotti detergenti non aggressivi idonei al tipo di materiale. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

03.02.02.I04 Pulizia organi di movimentazione 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 

03.02.02.I05 Pulizia telai 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Pulizia del telaio con prodotti detergenti non aggressivi idonei al tipo di materiale. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

03.02.02.I06 Registrazione maniglia 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Registrazione e lubrificazione della maniglia, delle viti e degli accessori di manovra apertura-chiusura. 

 • Ditte specializzate: Serramentista. 

 

Unità Tecnologica: 03.03 
 

Balconi e logge 
 
Si tratta di insiemi di elementi tecnici orizzontali, con forme e geometrie diverse, praticabili con funzione di affaccio su spazi aperti rispetto 
alle facciate. I balconi svolgono anche funzione abitativa in quanto estensione verso l'esterno degli spazi interni. In particolare i balconi 
possono assumere tipologie a sporto, in linea, segmentati, sfalsati o di rientranza rispetto al fronte di veduta degli edifici. O ancora, pensili, 
in continuità, sospesi, ecc.. I balconi possono inoltre distinguersi in: 
- balconi con struttura indipendente; 
- balconi con struttura semi-dipendente; 
- balconi portati (balconi a mensola, balconi in continuità, balconi pensili, balconi sospesi). 
In fase di progettazione vanno considerate tutte quelle operazioni indispensabili agli interventi di manutenzione (raggiungibilità, 
manutenibilità, ecc.). Controllare periodicamente l'integrità delle superfici dei rivestimenti attraverso valutazioni visive mirate a riscontrare 
anomalie evidenti. Interventi mirati al mantenimento dell'efficienza e/o alla sostituzione degli elementi di protezione e separazione quali: 
frontalini, ringhiere, balaustre, corrimano, sigillature, vernici protettive e saldature. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 
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 °  03.03.01 Parapetti e ringhiere in vetro 
 

Elemento Manutenibile: 03.03.01 

Parapetti e ringhiere in vetro 
 

Unità Tecnologica: 03.03
Balconi e logge

 
Si tratta di elementi esterni di delimitazione di balconi, logge o passarelle, la cui funzione è quella di protezione dalle cadute verso spazi 
vuoti. I parapetti possono essere pieni o con vuoti. Sono generalmente costituiti da elementi in vetro caratterizzati da una buona resistenza 
agli urti (sfondamenti, perforazioni, ecc.). Vengono generalmente accoppiati con altri materiali. In particolare i vetri utilizzati possono 
essere del tipo: armati, stratificati e temprati o xerigrafati. In genere le ringhiere possono essere accoppiate alla soletta e/o altro elemento 
orizzontale mediante: semplice appoggio, ancoraggio alla muratura perimetrale, ancoraggio alla soletta (al bordo esterno, all'intradosso) o 
pilastrini di ancoraggio. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Essi non devono essere scalabili, attraversabili e sfondabili in caso di urti. Devono consentire la visione verso l'esterno ed 
assicurarne l'utilizzo anche per i bambini senza essere fonti di pericoli. Evitare la realizzazione di angoli o parti non 
raggiungibili per operazioni di pulizia o di manutenzione. Controllare periodicamente lo stato dei rivestimenti di 
protezione e se necessario provvedere al loro ripristino con materiali idonei ai tipi di superfici. Controllare periodicamente 
la stabilità nei punti di aggancio a parete o ad altri elementi. Verificare le altezze d'uso e di sicurezza. Sostituire eventuali 
parti degradate. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

03.03.01.A01 Altezza inadeguata 
Altezza inadeguata o insufficiente a garantire la invalicabilità degli stessi. 

03.03.01.A02 Disposizione elementi inadeguata 
Disposizione degli elementi di protezione a favore di azioni di scavalcamento. 

03.03.01.A03 Frantumazione 
Riduzione della lastra di vetro in frammenti per cause traumatiche. 

03.03.01.A04 Mancanza di elementi 
Mancanza di elementi di protezione che possono compromettere la sicurezza all'attraversabilità e/o alla sfondabilità. 

03.03.01.A05 Rottura di elementi 
Rottura di  elementi di protezione che possono compromettere la sicurezza alla stabilità, all'attraversabilità e/o alla sfondabilità. 

 
Unità Tecnologica: 03.04 

 

Pavimentazioni interne 
 
Le pavimentazioni fanno parte delle partizioni interne orizzontali e ne costituiscono l'ultimo strato funzionale. In base alla morfologia del 
rivestimento possono suddividersi in continue (se non sono nel loro complesso determinabili sia morfologicamente che dimensionalmente) 
e discontinue (quelle costituite da elementi con dimensioni e morfologia ben precise). La loro funzione, oltre a quella protettiva, è quella di 
permettere il transito ai fruitori dell'organismo edilizio e la relativa resistenza ai carichi. Importante è che la superficie finale dovrà risultare 
perfettamente piana con tolleranze diverse a secondo del tipo di rivestimento e della destinazione d'uso degli ambienti. Gli spessori variano 
in funzione al traffico previsto in superficie. La scelta degli elementi, il materiale, la posa, il giunto, le fughe, gli spessori, l'isolamento, le 
malte, i collanti, gli impasti ed i fissaggi variano in funzione degli ambienti e del loro impiego. Le pavimentazioni interne possono essere di 
tipo: 
- cementizio; 
- lapideo; 
- resinoso; 
- resiliente; 
- tessile; 
- ceramico; 
- lapideo di cava; 
- lapideo in conglomerato; 
- ligneo. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 
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 °  03.04.01 Rivestimenti ceramici 
 °  03.04.02 Rivestimenti lignei a parquet 
 °  03.04.03 Rivestimenti in graniglie e marmi 
 °  03.04.04 Battiscopa 

 
Elemento Manutenibile: 03.04.01 

Rivestimenti ceramici 
 

Unità Tecnologica: 03.04
Pavimentazioni interne

 
Si tratta di rivestimenti che trovano il loro impiego nell'edilizia residenziale, ospedaliera, scolastica, industriale, ecc.. Le varie tipologie si 
differenziano per aspetti quali: 
- materie prime e composizione dell'impasto; 
- caratteristiche tecniche prestazionali; 
- tipo di finitura superficiale; 
- ciclo tecnologico di produzione; 
- tipo di formatura; 
- colore. 
Tra i tipi più diffusi di rivestimenti ceramici presenti sul mercato, in tutti i formati (dimensioni, spessori, ecc.), con giunti aperti o chiusi e con 
o meno fughe, troviamo: cotto, cottoforte, monocottura rossa, monocottura chiara, monocotture speciali, gres rosso, gres ceramico e 
klinker. La posa può essere eseguita mediante l'utilizzo di malte o di colle. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Per i rivestimenti ceramici la scelta del prodotto va fatta in funzione dell'ambiente di destinazione. Inoltre altrettanto 
rilevante risulta la posa in opera che è preferibile affidare ad imprese specializzate del settore. La manutenzione quindi 
varia a secondo del prodotto. In genere la pulibilità delle piastrelle è maggiore se maggiore è la compattezza e 
l'impermeabilità. Allo stesso modo le piastrelle smaltate a differenza di quelle non smaltate saranno più pulibili. Con il 
tempo l'usura tende alla formazione di microporosità superficiali compromettendo le caratteristiche di pulibilità. Per 
ambienti pubblici ed industriale è consigliabile l'impiego di rivestimenti ceramici non smaltati, a basso assorbimento 
d'acqua, antisdrucciolo e con superfici con rilievi. Importante è che dalla posa trascorrano almeno 30 giorni prima di 
sottoporre la pavimentazione a sollecitazioni. I controlli in genere si limitano ad ispezioni visive sullo stato superficiale 
dei rivestimenti, in particolare del grado di usura e di eventuali rotture o distacchi dalle superfici di posa. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

03.04.01.A01 Alterazione cromatica 
Variazione di uno o più parametri che definiscono il colore. 

03.04.01.A02 Degrado sigillante 
Distacco e perdita di elasticità dei materiali utilizzati per le sigillature impermeabilizzanti e dei giunti. 

03.04.01.A03 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

03.04.01.A04 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

03.04.01.A05 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

03.04.01.A06 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

03.04.01.A07 Fessurazioni 
Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

03.04.01.A08 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

03.04.01.A09 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 
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03.04.01.A10 Perdita di elementi 
Perdita di elementi e parti del rivestimento. 

03.04.01.A11 Scheggiature 
Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli delle lastre. 

03.04.01.A12 Sollevamento e distacco dal supporto 
Sollevamento e distacco dal supporto di uno o più elementi della pavimentazione. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.04.01.C01 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura, di erosione e di brillantezza delle parti in vista ed in 
particolare dei giunti. Controllare l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici e verifica della planarità generale. Riscontro di 
eventuali anomalie (depositi, macchie, graffiti, abrasioni, efflorescenze, microfessurazioni, ecc.). 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture; 2) Resistenza agli agenti aggressivi; 3) Resistenza meccanica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Degrado sigillante; 3) Deposito superficiale; 4) Disgregazione; 5) Distacco; 6) 
Erosione superficiale; 7) Fessurazioni; 8) Macchie e graffiti; 9) Mancanza; 10) Perdita di elementi; 11) Scheggiature; 12) 
Sollevamento e distacco dal supporto. 

 • Ditte specializzate: Pavimentista (Ceramiche). 

 

Elemento Manutenibile: 03.04.02 

Rivestimenti lignei a parquet 
 

Unità Tecnologica: 03.04
Pavimentazioni interne

 
Si tratta di rivestimenti che trovano il loro impiego nell'edilizia residenziale, scolastica, terziaria, ecc.. Le pavimentazioni in legno possono 
essere classificate in base alla morfologia e al tipo di elementi. I prodotti più diffusi sul mercato vengono denominati: lamellari o mosaici, 
lamparquet, listoni, pistoncini, parquet ad intarsio, parquet prefinti, precolorati e ad alta resistenza. Le dimensioni (spessore, larghezza, 
lunghezza) variano a secondo dei prodotti. I pavimenti potranno essere posati già lucidati o lucidati successivamente mediante lamatura. 
Di notevole importanza è la misurazione del tasso di umidità al momento della posa del rivestimento. Il massetto di posa è in genere 
realizzato in cls. idraulico o cementi a presa rapida con spessore almeno di cm 5. Per spessori superiori è consigliabile predisporre una 
guaina impermeabile che possa anche impedire la risalita di eventuale umidità, in particolare in caso di supporti a diretto contatto con 
vespai o altri strati non ventilati. I rivestimenti vanno posati con collanti speciali (collanti poliuretanici bicomponenti) fino a lunghezze limite 
di 60 cm circa, oltre le quali è consigliabile l'utilizzo di magatelli annegati negli strati di compensazione con orditura ortogonale rispetto a 
quella degli elementi lignei e ad interasse intorno ai 30-35 cm; oppure mediante chiodatura o semplicemente mediante sovrapposizione. Nel 
caso di posa su pavimentazioni preesistenti si procederà mediante sgrassatura delle superfici, loro irruvidimento e successivo incollaggio. 
Inoltre, preferibilmente, la posa dei rivestimenti lignei dovrà avvenire ad almeno 5 mm dalle pareti perimetrali. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

I pavimenti in legno richiedono interventi di manutenzione diversi a secondo del tipo di finitura superficiale. Per le 
finiture a vernice consistono principalmente nella pulizia con aspirapolveri ed applicazione a panno morbido o lucidatrice 
di speciali polish autolucidanti con funzione detergente-protettiva. Per le macchie è preferibile usare un panno umido con 
detergenti appropriati. La verniciatura invece avviene previa levigatura del rivestimento, a base di vernici epossidiche, 
formofenoliche o poliuretaniche. Le frequenze manutentive variano a secondo delle sollecitazioni a cui i pavimenti sono 
sottoposti. Lo strato di vernice va rinnovato comunque almeno ogni 10 anni circa. Per le finiture a cera si effettua la 
lucidatura con panno morbido o lucidatrice. L'applicazione di cere liquide per il mantenimento della protezione 
superficiale avviene periodicamente. In caso di rinnovo dello strato protettivo di cera, bisogna rimuovere i vecchi strati di 
cera ed applicare un nuovo strato di cera liquida (applicazione a caldo) o di cera solida (applicazione a freddo). Per le 
finiture ad olio la manutenzione avviene a secco con spazzola a disco (del tipo morbido). Si può comunque applicare una 
mano di cera autolucidante. In particolare per i rivestimenti prefiniti evitare di applicare cere ma prodotti lucidanti 
specifici. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

03.04.02.A01 Alterazione cromatica 
Alterazione di uno o più parametri che definiscono il colore. 

03.04.02.A02 Affezione da funghi 
Infezione da funghi con conseguente formazione di muffe, variazione di colore e disgregazione degli strati lignei. 

03.04.02.A03 Apertura di giunti 



Manuale d'Uso Pag. 41 

Comparsa di fessure in prossimità dei giunti dovute agli spostamenti degli elementi lignei. 

03.04.02.A04 Attacco da insetti xilofagi 
Comparsa di fori o cavità sulla superficie e negli spessori degli elementi. 

03.04.02.A05 Azzurratura 
Colorazione del legno in seguito ad eccessi di umidità scavo o rigetto degli strati di pittura. 

03.04.02.A06 Crosta 
Deposito superficiale di spessore variabile, duro e fragile, generalmente di colore nero. 

03.04.02.A07 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie 

03.04.02.A08 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

03.04.02.A09 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

03.04.02.A10 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

03.04.02.A11 Fessurazioni 
Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero spessore del manufatto. 

03.04.02.A12 Inarcamento e sollevamento 
Sollevamento e deformazione del rivestimento con successivo distacco degli elementi. 

03.04.02.A13 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

03.04.02.A14 Muffa 
Si tratta di un fungo che tende a crescere sul legno in condizioni di messa in opera recente. 

03.04.02.A15 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità e disgregazione del legno dovute ad infiltrazioni e relativo degrado delle finiture di superficie. 

03.04.02.A16 Polverizzazione 
Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 

03.04.02.A17 Rigonfiamento 
Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in elementi lastriformi. Ben 
riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato all’azione della gravità. 

03.04.02.A18 Scheggiature 
Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli degli elementi in legno. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.04.02.C01 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura, di brillantezza delle finiture. Controllare l'uniformità 
dell'aspetto cromatico delle superfici e della loro planarità. Riscontro di eventuali anomalie (abrasioni, presenza di rigonfiamenti e 
sfaldature, macchie, rotture, perdita di elementi ecc.) e/o difetti di esecuzione. 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture per rivestimenti lignei a parquet; 2) Resistenza agli attacchi biologici per 
rivestimenti lignei a parquet; 3) Resistenza meccanica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Azzurratura; 3) Crosta; 4) Decolorazione; 5) Deposito superficiale; 6) 
Disgregazione; 7) Distacco; 8) Fessurazioni; 9) Inarcamento e sollevamento; 10) Macchie e graffiti; 11) Muffa; 12) Penetrazione di 
umidità; 13) Polverizzazione; 14) Rigonfiamento; 15) Scheggiature. 

 • Ditte specializzate: Pavimentista (Parquet). 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.04.02.I01 Pulizia 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia con aspirapolveri ed applicazione a panno morbido o lucidatrice di speciali polish autolucidanti con funzione 
detergente-protettiva. Per le macchie è preferibile usare un panno umido con detergenti appropriati. 

 • Ditte specializzate: Pavimentista (Parquet). 
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Elemento Manutenibile: 03.04.03 

Rivestimenti in graniglie e marmi 
 

Unità Tecnologica: 03.04
Pavimentazioni interne

 
I rivestimenti in graniglie e marmi sono in genere costituiti da marmette prefabbricate di formato geometrico. Essi vengono prodotti 
mescolando tra loro materie prime e agglomerate con cemento ad alto dosaggio e leganti speciali e resi poi omogenei esteticamente e 
strutturalmente mediante vibratura e forte pressatura. Possono avere finitura e colori diversi (sabbiati, impregnati, levigati, ecc.). Sono 
particolarmente adatti per l'impiego di: centri sportivi, cortili, giardini, parchi, terrazze, viali, ecc.. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive mirate a riscontrare 
anomalie evidenti. Comunque affinché tali controlli risultino efficaci affidarsi a personale tecnico con esperienza. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

03.04.03.A01 Alterazione cromatica 
Variazione di uno o più parametri che definiscono il colore. 

03.04.03.A02 Degrado sigillante 
Distacco e perdita di elasticità dei materiali utilizzati per le sigillature impermeabilizzanti e dei giunti. 

03.04.03.A03 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

03.04.03.A04 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

03.04.03.A05 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

03.04.03.A06 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

03.04.03.A07 Fessurazioni 
Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

03.04.03.A08 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

03.04.03.A09 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

03.04.03.A10 Perdita di elementi 
Perdita di elementi e parti del rivestimento. 

03.04.03.A11 Scheggiature 
Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli delle lastre. 

03.04.03.A12 Sgretolamento 
disgregazioni e spaccature di parti accompagnate da esfoliazioni profonde e scagliature dei materiali. 

03.04.03.A13 Sollevamento e distacco dal supporto 
Sollevamento e distacco dal supporto di uno o più elementi della pavimentazione. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.04.03.C01 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura, di erosione, di brillantezza delle parti in vista. 
Controllare l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali anomalie (depositi, macchie, graffi, efflorescenze, 
lesioni, microfessurazioni, ecc.). 
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 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture; 2) Resistenza agli agenti aggressivi; 3) Resistenza meccanica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Degrado sigillante; 3) Deposito superficiale; 4) Disgregazione; 5) Distacco; 6) 
Erosione superficiale; 7) Fessurazioni; 8) Macchie e graffiti; 9) Mancanza; 10) Perdita di elementi; 11) Scheggiature; 12) 
Sgretolamento; 13) Sollevamento e distacco dal supporto. 

 • Ditte specializzate: Pavimentista. 

 

Elemento Manutenibile: 03.04.04 

Battiscopa 
 

Unità Tecnologica: 03.04
Pavimentazioni interne

 
I battiscopa rappresentano elementi di rivestimento che vanno a coprire la parte inferiore di una parete interna di un ambiente, in 
particolare nella zona del giunto, compresa tra la superficie della parete ed il pavimento, proteggendola da eventuali operazioni di pulizia. 
Essi hanno la funzione di:  
- giunzione, ossia di coprire il bordo irregolare situato tra la giunzione della pavimentazione ed il muro 
- protettiva, ossia di protegge la parete da azioni esterne (contatto di arredi con le pareti, contatto con attrezzature per pulizie, ecc..)  
- decorativa. 
Possono essere realizzati con materiali e dimensioni diverse (acciao, alluminio, legno, ceramica, cotto, PVC, ecc.). 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive mirate a riscontrare 
anomalie evidenti. Comunque affinché tali controlli risultino efficaci affidarsi a personale tecnico con esperienza. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

03.04.04.A01 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 

03.04.04.A02 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

03.04.04.A03 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

03.04.04.A04 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

03.04.04.A05 Efflorescenze 
Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o pulverulento o filamentoso, sulla superficie del 
manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il 
distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

03.04.04.A06 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

03.04.04.A07 Esfoliazione 
Degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali subparalleli fra loro, generalmente 
causata dagli effetti del gelo. 

03.04.04.A08 Fessurazioni 
Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero spessore del manufatto. 

03.04.04.A09 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

03.04.04.A10 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

03.04.04.A11 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

03.04.04.A12 Polverizzazione 
Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 
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03.04.04.A13 Rigonfiamento 
Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in elementi lastriformi. Ben 
riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato all’azione della gravità. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.04.04.C01 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura o di erosione delle parti in vista. Controllare 
l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali anomalie (depositi, macchie, graffiti, efflorescenze, 
microfessurazioni, ecc.). 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Decolorazione; 2) Deposito superficiale; 3) Efflorescenze; 4) Macchie e graffiti. 

 • Ditte specializzate: Pavimentista. 

 

Unità Tecnologica: 03.05 
 

Pavimentazioni esterne 
 
Le pavimentazioni esterne fanno parte delle partizioni orizzontali esterne. La loro funzione, oltre a quella protettiva, è quella di permettere 
il transito ai fruitori e la relativa resistenza ai carichi. Importante è che la superficie finale dovrà risultare perfettamente piana con tolleranze 
diverse a secondo del tipo di rivestimento e della destinazione d'uso dei luoghi. Gli spessori variano in funzione al traffico previsto in 
superficie. La scelta degli elementi, il materiale, la posa, il giunto, le fughe, gli spessori, l'isolamento, le malte, i collanti, gli impasti ed i 
fissaggi variano in funzione dei luoghi e del loro impiego. Le pavimentazioni esterne possono essere di tipo: cementizie, lapideo, resinoso, 
resiliente, ceramico, lapideo di cava e lapideo in conglomerato. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  03.05.01 Rivestimenti ceramici 
 

Elemento Manutenibile: 03.05.01 

Rivestimenti ceramici 
 

Unità Tecnologica: 03.05
Pavimentazioni esterne

 
Si tratta di rivestimenti che trovano il loro impiego negli ambienti residenziali, ospedalieri, scolastici, industriale, ecc.. Le varie tipologie si 
differenziano per aspetti quali:   materie prime e composizione dell'impasto, caratteristiche tecniche prestazionali, tipo di finitura 
superficiale, ciclo tecnologico di produzione, tipo di formatura e colore. Tra i tipi più diffusi di rivestimenti ceramici presenti sul mercato, in 
tutti i formati (dimensioni, spessori, ecc.), con giunti aperti o chiusi e con o meno fughe, troviamo: monocottura chiara, monocotture rossa, 
gres rosso, gres fine e klinker. La posa può essere eseguita mediante l'utilizzo di malte o di colle. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Per i rivestimenti ceramici la scelta del prodotto va fatta in funzione dell'ambiente di destinazione. Inoltre altrettanto 
rilevante risulta la posa in opera che è preferibile affidare ad imprese specializzate del settore. La manutenzione quindi 
varia a secondo del prodotto. In genere la pulibilità delle piastrelle è maggiore se maggiore è la compattezza e 
l'impermeabilità. Allo stesso modo le piastrelle smaltate a differenza di quelle non smaltate saranno più pulibili. Con il 
tempo l'usura tende alla formazione di microporosità superficiali compromettendo le caratteristiche di pulibilità. Per 
ambienti pubblici ed industriali è consigliabile l'impiego di rivestimenti ceramici non smaltati, a basso assorbimento 
d'acqua, antisdrucciolo e con superfici con rilievi. Importante è che dalla posa trascorrano almeno 30 giorni prima di 
sottoporre la pavimentazione a sollecitazioni. I controlli in genere si limitano ad ispezioni visive sullo stato superficiale 
dei rivestimenti, in particolare del grado di usura e di eventuali rotture o distacchi dalle superfici di posa. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

03.05.01.A01 Alterazione cromatica 
Variazione di uno o più parametri che definiscono il colore. 

03.05.01.A02 Degrado sigillante 
Distacco e perdita di elasticità dei materiali utilizzati per le sigillature impermeabilizzanti e dei giunti. 
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03.05.01.A03 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

03.05.01.A04 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

03.05.01.A05 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

03.05.01.A06 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

03.05.01.A07 Fessurazioni 
Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

03.05.01.A08 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

03.05.01.A09 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

03.05.01.A10 Perdita di elementi 
Perdita di elementi e parti del rivestimento. 

03.05.01.A11 Scheggiature 
Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli delle lastre. 

03.05.01.A12 Sollevamento e distacco dal supporto 
Sollevamento e distacco dal supporto di uno o più elementi della pavimentazione. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.05.01.C01 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura, di erosione e di brillantezza delle parti in vista ed in 
particolare dei giunti. Controllare l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici e verifica della planarità generale. Riscontro di 
eventuali anomalie (depositi, macchie, graffiti, abrasioni, efflorescenze, microfessurazioni, ecc.). 

 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza agli agenti aggressivi; 2) Regolarità delle finiture; 3) Resistenza meccanica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Degrado sigillante; 3) Deposito superficiale; 4) Disgregazione; 5) Distacco; 6) 
Erosione superficiale; 7) Fessurazioni; 8) Macchie e graffiti; 9) Mancanza; 10) Perdita di elementi; 11) Scheggiature; 12) 
Sollevamento e distacco dal supporto. 

 • Ditte specializzate: Pavimentista. 

 

Unità Tecnologica: 03.06 
 

Pareti interne 
 
Insieme degli elementi tecnici verticali del sistema edilizio aventi funzione di dividere, conformare ed articolare gli spazi interni 
dell'organismo edilizio. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  03.06.01 Tramezzi in laterizio 
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Elemento Manutenibile: 03.06.01 

Tramezzi in laterizio 
 

Unità Tecnologica: 03.06
Pareti interne

 
Si tratta di pareti costituenti le partizioni interne verticali, realizzate mediante elementi forati di laterizio di spessore variabile ( 8-12 cm) 
legati con malta idraulica per muratura con giunti con andamento regolare con uno spessore di circa 6 mm. Le murature sono eseguite con 
elementi interi, posati a livello, e con giunti sfalsati rispetto ai sottostanti. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Non compromettere l'integrità delle pareti. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

03.06.01.A01 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie 

03.06.01.A02 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

03.06.01.A03 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

03.06.01.A04 Efflorescenze 
Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o filamentoso, sulla superficie del 
manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il 
distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

03.06.01.A05 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

03.06.01.A06 Esfoliazione 
Degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali subparalleli fra loro, generalmente 
causata dagli effetti del gelo. 

03.06.01.A07 Fessurazioni 
Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero spessore del manufatto. 

03.06.01.A08 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

03.06.01.A09 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

03.06.01.A10 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

03.06.01.A11 Polverizzazione 
Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 

03.06.01.A12 Rigonfiamento 
Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in elementi lastriformi. Ben 
riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato all’azione della gravità. 

03.06.01.A13 Scheggiature 
Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli degli elementi in calcestruzzo. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.06.01.C01 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo del grado di usura delle parti in vista e di eventuali anomalie (distacchi, fessurazioni, rotture, rigonfiamenti, ecc.). 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture; 2) Resistenza agli urti; 3) Resistenza meccanica per tramezzi in laterizio. 



Manuale d'Uso Pag. 47 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Decolorazione; 2) Disgregazione; 3) Distacco; 4) Efflorescenze; 5) Erosione superficiale; 6) 
Esfoliazione; 7) Fessurazioni; 8) Macchie e graffiti; 9) Mancanza; 10) Penetrazione di umidità; 11) Polverizzazione; 12) 
Rigonfiamento; 13) Scheggiature. 

 • Ditte specializzate: Muratore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.06.01.I01 Pulizia 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia delle superfici e rimozione di sporcizia e macchie mediante ritocchi di pittura e/o ripristino dei rivestimenti. 

 • Ditte specializzate: Pittore. 

 

Unità Tecnologica: 03.07 
 

Controsoffitti 
 
I controsoffitti sono sistemi di finiture tecniche in elementi modulari leggeri. Essi possono essere direttamente fissati al solaio o appesi ad 
esso tramite elementi di sostegno. Essi hanno inoltre la funzione di controllare la definizione morfologica degli ambienti attraverso la 
possibilità di progettare altezze e volumi e talvolta di nascondere la distribuzione di impianti tecnologici nonché da contribuire all'isolamento 
acustico degli ambienti. Gli strati funzionali dei controsoffitti possono essere composti da vari elementi i materiali diversi quali: 
- pannelli (fibra, fibra a matrice cementizia, fibra minerale ceramizzato, fibra rinforzato, gesso, gesso fibrorinforzato,  gesso rivestito, 
profilati in lamierino d'acciaio, stampati in alluminio, legno, PVC); 
- doghe (PVC, altre materie plastiche, profilati in lamierino d'acciaio, profilati in lamierino di alluminio); 
- lamellari (PVC, altre materie plastiche, profilati in lamierino d'acciaio, profilati in lamierino di alluminio, lastre metalliche); 
- grigliati (elementi di acciaio, elementi di alluminio, elementi di legno, stampati di resine plastiche e simili); 
- cassettoni (legno). Inoltre essi possono essere chiusi non ispezionabili, chiusi ispezionabili e aperti. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  03.07.01 Controsoffitti in cartongesso 
 

Elemento Manutenibile: 03.07.01 

Controsoffitti in cartongesso 
 

Unità Tecnologica: 03.07
Controsoffitti

 
I soffitti isolanti in cartongesso ad orditura metallica si utilizzano per realizzare le finiture orizzontali degli ambienti, unitamente al loro 
isolamento termico ed acustico. Svolgono una funzione determinante nella regolazione dell’umidità ambientale, nella protezione al fuoco ed 
offrono molteplici possibilità architettoniche e funzionali, anche nel coprire installazioni o strutture. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Il montaggio deve essere effettuato da personale specializzato. Nella rimozione degli elementi bisogna fare attenzione a 
non deteriorare le parti delle giunzioni. Si consiglia, nel caso di smontaggio di una zona di controsoffitto, di numerare gli 
elementi smontati per un corretto riassemblaggio degli stessi. Periodicamente andrebbe verificato lo stato di complanarità 
degli elementi dei controsoffitti, attraverso la registrazione dei pendini e delle molle di regolazione. Quando necessario 
sostituire gli elementi degradati. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

03.07.01.A01 Alterazione cromatica 
Alterazione che si può manifestare attraverso la variazione di uno o più parametri che definiscono il colore: tinta, chiarezza, 
saturazione. Può evidenziarsi in modo localizzato o in zone più ampie diversamente a secondo delle condizioni. 

03.07.01.A02 Bolla 
Rigonfiamento della pellicola causato spesso da eccessiva temperatura. 

03.07.01.A03 Corrosione 
Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride 
carbonica, ecc.). 

03.07.01.A04 Deformazione 
Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di tamponamento per fenomeni di ritiro quali imbarcamento, 
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svergolamento, ondulazione. 

03.07.01.A05 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, quali microrganismi, residui organici, ecc., di spessore variabile, poco 
coerente e poco aderente al materiale sottostante. 

03.07.01.A06 Distacco 
Distacco di due o più strati di un pannello per insufficiente adesione delle parti. 

03.07.01.A07 Fessurazione 
Formazione di soluzioni di continuità nel materiale con distacco macroscopico delle parti. 

03.07.01.A08 Fratturazione 
Formazione di soluzioni di continuità nel materiale con o senza spostamento delle parti. 

03.07.01.A09 Incrostazione 
Deposito a strati molto aderente al substrato composto generalmente da sostanze inorganiche o di natura biologica. 

03.07.01.A10 Lesione 
Degradazione che si manifesta in seguito ad eventi traumatici con effetti di soluzione di continuità con o senza distacco tra le parti. 

03.07.01.A11 Macchie 
Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

03.07.01.A12 Non planarità 
Uno o più elementi dei controsoffitti possono presentarsi non perfettamente complanari rispetto al sistema. 

03.07.01.A13 Perdita di lucentezza 
Opacizzazione del legno. 

03.07.01.A14 Perdita di materiale 
Mancanza di parti e di piccoli elementi in seguito ad eventi traumatici. 

03.07.01.A15 Scagliatura, screpolatura 
Distacco totale o parziale di parti della pellicola dette scaglie che avviene in prossimità di scollaggi o soluzioni di continuità. 

03.07.01.A16 Scollaggi della pellicola 
Mancanza di aderenza della pellicola al substrato per cause diverse e successiva scagliatura. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

03.07.01.I01 Pulizia 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia delle superfici mediante prodotti idonei al tipo di materiale. 

 • Ditte specializzate: Generico. 
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Corpo d'Opera: 04 
 

Impianti 
 

UNITÀ TECNOLOGICHE: 

 °  04.01 Ascensori e montacarichi  
 °  04.02 Impianto elettrico  
 °  04.03 Impianto di riscaldamento 
 °  04.04 Impianto di distribuzione acqua fredda e calda 
 °  04.05 Impianto di distribuzione del gas 
 °  04.06 Impianto telefonico e citofonico 
 °  04.07 Impianto di messa a terra 
 °  04.08 Impianto di protezione contro le scariche atmosferiche  

 

Unità Tecnologica: 04.01 
 

Ascensori e montacarichi  
 
Gli ascensori e montacarichi sono impianti di trasporto verticali, ovvero l'insieme degli elementi tecnici aventi la funzione di trasportare 
persone e/o cose. Generalmente sono costituiti da un apparecchio elevatore, da una cabina (le cui dimensioni consentono il passaggio delle 
persone) che scorre lungo delle guide verticali o inclinate al massimo di 15° rispetto alla verticale. Gli ascensori sono classificati in classi: 
- classe I: adibiti al trasporto di persone; 
- classe II: adibiti al trasporto di persone ma che possono trasportare anche merci; 
- classe III: adibiti al trasporto di letti detti anche montalettighe; 
- classe IV: adibiti al trasporto di merci accompagnate da persone; 
- classe V: adibiti al trasporto esclusivo di cose. 
Il manutentore è l'unico responsabile dell'impianto e pertanto deve effettuare le seguenti verifiche, annotandone i risultati sull'apposito 
libretto dell'impianto: integrità ed efficienza di tutti i dispositivi dell'impianto quali limitatori, paracadute, ecc., elementi portanti quali funi 
e catene e isolamento dell'impianto elettrico ed efficienza dei collegamenti di terra. Gli ascensori e montacarichi vanno sottoposti a verifiche 
periodiche da parte di uno dei seguenti soggetti: Azienda Sanitaria Locale competente per territorio, ispettorati del Ministero del Lavoro e 
organismi abilitati dalla legge. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  04.01.01 Vani corsa 
 °  04.01.02 Porte di piano 
 °  04.01.03 Quadro di manovra 
 °  04.01.04 Pulsantiera 
 °  04.01.05 Sistema di arresto morbido 
 °  04.01.06 Ammortizzatori della cabina 
 °  04.01.07 Argano per elevatore 
 °  04.01.08 Cabina 
 °  04.01.09 Contrappeso 
 °  04.01.10 Guide cabina 
 °  04.01.11 Interruttore di extracorsa 
 °  04.01.12 Limitatore di velocità 
 °  04.01.13 Macchinari oleodinamici 

 

Elemento Manutenibile: 04.01.01 

Vani corsa 
 

Unità Tecnologica: 04.01
Ascensori e montacarichi 

 
Il vano corsa è il volume entro il quale si spostano la cabina, il contrappeso o la massa di bilanciamento. Questo volume di norma è 
materialmente delimitato dal fondo della fossa, dalle pareti e dal soffitto del vano. 
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MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Nelle parti di edificio ove il vano di corsa deve contribuire contro il propagarsi degli incendi, il vano di corsa deve essere 
completamente chiuso da pareti, pavimento e soffitto ciechi. Sono ammesse solo le seguenti aperture: 
- accessi delle porte di piano; 
- accessi delle porte di ispezione o di soccorso del vano e degli sportelli di ispezione; 
- aperture di uscita di gas e fumi in caso di incendio; 
- aperture di ventilazione; 
- aperture necessarie per il funzionamento tra il vano di corsa ed il locale del macchinario o delle pulegge di rinvio; 
- aperture nella difesa di separazione tra ascensori. 
Quando il vano di corsa non deve partecipare alla protezione dell’edificio contro il propagarsi di un incendio, per esempio 
nel caso di ascensori panoramici, non è necessario che il vano di corsa sia completamente chiuso purché sia garantita la 
sicurezza delle persone. Il vano di corsa deve essere adibito solo al servizio dell’ascensore e pertanto non deve contenere 
cavi o dispositivi, ecc. estranei al servizio dell’ascensore. 
Il vano di corsa deve essere munito di illuminazione elettrica installata stabilmente che assicuri un’intensità di 
illuminazione di almeno 50 lux all’altezza di 1 m sopra il tetto della cabina e sopra il pavimento della fossa del vano, 
anche quando tutte le porte sono chiuse. Questa illuminazione deve comprendere una lampada ad una distanza non 
maggiore di 0,50 m dal punto più alto e più basso del vano con lampade intermedie. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.01.01.A01 Difetti ai meccanismi di leveraggio 
Difetti delle guide, dei pattini e degli organi di scorrimento presenti nel vano corsa. 

 

Elemento Manutenibile: 04.01.02 

Porte di piano 
 

Unità Tecnologica: 04.01
Ascensori e montacarichi 

 
Le porte di piano consentono ai passeggeri di entrare in cabina e sono gli elementi essenziali per la funzionalità e la sicurezza dell'impianto 
ascensore. Negli impianti moderni le porte di piano sono collegate a quelle della cabina (vengono azionate da un motore installato sul tetto 
della cabina). 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Evitare l'uso improprio dei comandi delle porte per evitare arresti indesiderati della cabina. Le porte di piano devono 
avere dimensioni minime di 80 cm di larghezza e di 200 cm di altezza per consentire l'ingresso all'interno della cabina 
(che deve avere un'altezza minima non inferiore a 2 m). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.01.02.A01 Corrosione 
Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride 
carbonica, ecc.). 

04.01.02.A02 Deformabilità porte 
Deformazione delle porte e dei loro telai dovuti a cedimenti o a cattiva posa in opera. 

04.01.02.A03 Difetti di chiusura 
Giochi tra le ante o tra ante e montanti, architrave o soglia che non consentono il corretto serraggio delle porte. 

04.01.02.A04 Difetti di lubrificazione 
Difetti di funzionamento delle serrature, delle cerniere e delle maniglie dovuti alla mancanza di lubrificazione. 

04.01.02.A05 Non ortogonalità 
Non ortogonalità dei telai mobili rispetto a quelli fissi dovuta generalmente alla mancanza di registrazione periodica dei fissaggi. 

04.01.02.A06 Scollaggi dei rivestimenti 
Mancanza di aderenza della pellicola di rivestimento al substrato per cause diverse e successiva scagliatura. 
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Elemento Manutenibile: 04.01.03 

Quadro di manovra 
 

Unità Tecnologica: 04.01
Ascensori e montacarichi 

 
Il quadro di manovra riceve i comandi degli utenti, espressi mediante le pulsantiere di piano e della cabina, e consente il funzionamento 
dell'ascensore. Generalmente questo dispositivo è installato nel locale dove sono alloggiate le macchine dell'ascensore ed alimenta il motore 
dell'impianto nella direzione voluta e fino al piano desiderato dopo aver verificato che tutte le porte di piano siano chiuse.  
I quadri di manovra sono nella maggior parte dei casi composti da:    
- una morsettiera degli ingressi e delle uscite dei vari collegamenti;   
- almeno due contattori (teleruttori) di manovra;    
- un gruppo di relais;   
- un trasformatore. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Nel caso di cattivo funzionamento evitare di aprire la morsettiera dove entrano ed escono i conduttori elettrici che 
consentono il collegamento tra il quadro e tutte le altre apparecchiature per evitare pericoli di folgorazione. Tutte le 
eventuali operazioni, dopo aver tolto la tensione, devono essere effettuate da personale qualificato e dotato di idonei 
dispositivi di protezione individuali quali guanti e scarpe isolanti. Nel locale dove è installato il quadro deve essere 
presente un cartello sul quale sono riportate le funzioni degli interruttori, le azioni da compiere in caso di emergenza su 
persone colpite da folgorazione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.01.03.A01 Anomalie dei trasformatori 
Difetti di funzionamento dei trasformatori per cui si verificano valori della tensione elettrica superiori a quelli ammissibili. 

04.01.03.A02 Anomalie della morsettiera 
Difetti di funzionamento della morsettiera per cui risultano difficili i collegamenti dei conduttori elettrici. 

04.01.03.A03 Corto circuiti 
Corto circuiti dovuti a difetti nell'impianto di messa a terra, a sbalzi di tensione (sovraccarichi) o ad altro. 

04.01.03.A04 Difetti agli interruttori 
Difetti agli interruttori magnetotermici e differenziali dovuti all'eccessiva polvere presente all'interno delle connessioni o alla presenza 
di umidità ambientale o di condensa. 

04.01.03.A05 Difetti di taratura 
Difetti di taratura dei contattori, di collegamento o di taratura della protezione. 

04.01.03.A06 Surriscaldamento 
Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto a ossidazione delle masse metalliche. 

 

Elemento Manutenibile: 04.01.04 

Pulsantiera 
 

Unità Tecnologica: 04.01
Ascensori e montacarichi 

 
La pulsantiera (o quadro dei bottoni di comando) della cabina e dei vari piani sono quei dispositivi per mezzo dei quali gli utenti danno i 
comandi all'ascensore. Il funzionamento di detti dispositivi è basato su un circuito che viene chiuso quando viene premuto un pulsante e 
questo comando viene trasmesso al sistema di manovra dell'ascensore. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Gli utenti devono evitare urti o manovre violente sulle pulsantiere per evitare malfunzionamenti. In caso di cattivo 
funzionamenti dei comandi evitare di aprire la pulsantiera e rivolgersi al personale addetto alla manutenzione; inoltre gli 
utenti devono segnalare eventuali anomalie delle spie di segnalazione presenti sulle pulsantiere della cabina o di quelle di 
piano. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
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04.01.04.A01 Anomalie dei pulsanti 
Difetti di funzionamento dei pulsanti non rispondenti ai comandi. 

04.01.04.A02 Difetti delle spie 
Difetti di funzionamento delle spie luminose di segnalazione. 

04.01.04.A03 Difetti di serraggio 
Difetti di serraggio delle pulsantiere alla cabina ascensore o alla parete di piano. 

 

Elemento Manutenibile: 04.01.05 

Sistema di arresto morbido 
 

Unità Tecnologica: 04.01
Ascensori e montacarichi 

 
Il sistema di arresto morbido (detto soft-stop) è un dispositivo che consente di regolare l'arresto della cabina ascensore in modo che l'utente 
ottenga un livello di comfort maggiore. Questo dispositivo è costituito da un otturatore (installato all'interno delle valvole) e da 
un'elettrovalvola con doppio circuito. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Il sistema di arresto morbido è consigliato negli edifici pubblici, hotel, ospedali. 
I materiali utilizzati per la realizzazione del sistema di arresto devono possedere caratteristiche tecniche rispondenti alle 
normative vigenti (art.7 del D.M. 22/01/2008 n.37) nonché alle prescrizioni delle norme UNI in ogni caso rispondenti alla 
regola dell'arte. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.01.05.A01 Anomalie elettrovalvole 
Difetti di funzionamento delle elettrovalvole. 

04.01.05.A02 Anomalie otturatore 
Difetti di funzionamento dell'otturatore. 

04.01.05.A03 Difetti valvole 
Difetti di tenuta delle valvole. 

 

Elemento Manutenibile: 04.01.06 

Ammortizzatori della cabina 
 

Unità Tecnologica: 04.01
Ascensori e montacarichi 

 
Gli ammortizzatori sono installati all'estremità inferiore del vano corsa al fine di ammortizzare il movimento della cabina che non si fosse 
fermata regolarmente. Possono essere di vari tipi:    
- ammortizzatori ad accumulo di energia;    
- ammortizzatori con movimento di ritorno ammortizzato;   
- ammortizzatori a dissipazione di energia. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Gli ascensori ad argano agganciato devono essere muniti di ammortizzatori. Gli ammortizzatori ad accumulo di energia, 
con caratteristica lineare e non lineare, devono essere usati solo se la velocità dell'ascensore è non superiore a 1 m/s. Gli 
ammortizzatori ad accumulo di energia, con movimento di ritorno ammortizzato, devono essere usati solo se la velocità 
dell'ascensore è non superiore a 1,6 m/s. Gli ammortizzatori a dissipazione di energia possono essere usati per qualsiasi 
velocità nominale dell'ascensore. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.01.06.A01 Difetti di compressione 
Difetti di funzionamento degli ammortizzatori per cui non si verifica la compressione massima consentita per il tipo di ammortizzatore. 

04.01.06.A02 Difetti di lubrificazione 
Mancanza di lubrificazione dei dispositivi di ammortizzazione. 



Manuale d'Uso Pag. 53 

04.01.06.A03 Disallineamento 
Difetti di allineamento del punto di battuta della cabina sugli ammortizzatori. 

 

Elemento Manutenibile: 04.01.07 

Argano per elevatore 
 

Unità Tecnologica: 04.01
Ascensori e montacarichi 

 
L'argano per elevatore consente alle funi di scorrere e quindi assicura il funzionamento dell'ascensore. 
Questo dispositivo è generalmente costituito da: 
- albero della puleggia; 
- albero della vite; 
- corona elicoidale; 
- puleggia di frizione; 
- motore elettrico; 
- freno elettromeccanico; 
- ganasce del freno; 
- cuscinetti. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Per un corretto funzionamento in sicurezza eseguire le seguenti operazioni: 
- livellamento; 
- immissione dell’olio nel carter riduttore ed avviamento; 
- collegamenti elettrici elettromagnete e motore; 
- regolazione elettromagnete e frenatura. 
Tutte le operazioni devono essere eseguite da personale specializzato e munito di dispositivi di protezione. Non eseguire 
operazioni con l'alimentazione elettrica inserita. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.01.07.A01 Anomalie albero della vite 
Difetti di funzionamento dell'albero della vite. 

04.01.07.A02 Anomalie albero puleggia 
Difetti di funzionamento dell'albero puleggia. 

04.01.07.A03 Anomalie corona elicoidale 
Difetti di funzionamento della corona elicoidale. 

04.01.07.A04 Anomalie cuscinetti 
Difetti di funzionamento dei cuscinetti. 

04.01.07.A05 Anomalie freno motore 
Difetti di funzionamento del freno elettromeccanico. 

04.01.07.A06 Anomalie ganasce freno 
Difetti di funzionamento delle ganasce freno. 

04.01.07.A07 Anomalie motore 
Difetti di funzionamento del motore dell'argano. 

04.01.07.A08 Anomalie puleggia frizione 
Difetti di funzionamento della puleggia della frizione. 

 

Elemento Manutenibile: 04.01.08 

Cabina 
 

Unità Tecnologica: 04.01
Ascensori e montacarichi 

 
La cabina dell'impianto di ascensore è quella parte dell'impianto che è adibita al trasporto di persone e/o cose a secondo della classe 
dell'ascensore. 
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MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Per evitare un sovraccarico della cabina da parte di persone, la superficie utile della cabina deve essere limitata. Pertanto 
devono essere rispettate le corrispondenze tra portata e superficie utile massima della cabina indicate dalle norme vigenti. 
Nella cabina deve essere apposta l’indicazione della portata dell’ascensore espressa in chilogrammi e del numero di 
persone. Deve essere apposto il nome del venditore e il suo numero di identificazione dell’ascensore. Evitare l'uso 
improprio dei comandi della cabina per evitare arresti indesiderati. L’altezza libera interna della cabina non deve essere 
inferiore a 2 m. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.01.08.A01 Difetti ai meccanismi di leveraggio 
Difetti alle serrature, ai blocchi e leveraggi delle porte, degli interruttori di fine corsa e di piano. 

04.01.08.A02 Difetti di lubrificazione 
Difetti di funzionamento delle serrature, degli interruttori, dei meccanismi di fine corsa dovuti alla mancanza di lubrificazione. 
 

Elemento Manutenibile: 04.01.09 

Contrappeso 
 

Unità Tecnologica: 04.01
Ascensori e montacarichi 

 
Il contrappeso consente alla fune, che sostiene la cabina, di aderire alla puleggia di trazione. Generalmente il contrappeso è costituito da 
una arcata metallica sui quali sono agganciati i blocchi che possono essere realizzati in metallo o in acciaio o misti. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

I contrappesi devono essere utilizzati esclusivamente per ascensori elettrici. 
Se il contrappeso è costituito da blocchi devono essere prese le misure necessarie per evitare il loro spostamento 
utilizzando  un telaio entro il quale siano contenuti i blocchi, oppure, se i blocchi sono metallici e la velocità nominale 
dell’ascensore non supera 1 m/s, almeno due tiranti ai quali sono assicurati i blocchi. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.01.09.A01 Anomalie delle guide 
Difetti di tenuta delle guide di scorrimento del contrappeso. 

04.01.09.A02 Difetti delle pulegge 
Difetti di funzionamento delle pulegge e/o dei pignoni sui quali scorrono le funi dei contrappesi o delle masse di bilanciamento. 

04.01.09.A03 Mancanza di lubrificazione 
Mancanza di lubrificazione delle pulegge e/o dei pignoni per cui si verificano difetti di funzionamento dei contrappesi. 

04.01.09.A04 Snervamento delle funi 
Difetti delle funi con segni di snervamento dei fili o dei trefoli che le compongono. 

 

Elemento Manutenibile: 04.01.10 

Guide cabina 
 

Unità Tecnologica: 04.01
Ascensori e montacarichi 

 
Le guide della cabina vengono normalmente realizzate in barre di acciaio trafilato a freddo con sezione a T che vengono installate 
verticalmente lungo il vano ascensore. Lungo queste guide scorre l'arcata che è la struttura alla quale è fissata direttamente la cabina; 
l'arcata per mezzo di pattini (che possono essere del tipo strisciante o a ruota) scorre sulle guide. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Pulire da depositi di grasso, polvere o altro materiale le guide per consentire il corretto scorrimento della cabina 
ascensore. Nel caso si verificassero movimenti bruschi della cabina contattare il responsabile della manutenzione 
dell'impianto. 
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ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.01.10.A01 Anomalie delle guide 
Difetti delle superfici delle guide che provocano movimenti bruschi della cabina. 

04.01.10.A02 Difetti di serraggio 
Difetti di serraggio delle staffe metalliche che sorreggono le guide. 

04.01.10.A03 Disallineamento guide 
Guide non allineate perfettamente che causano problemi al corretto funzionamento dell'impianto. 

04.01.10.A04 Usura dei pattini 
Usura delle guarnizioni in materia plastiche dovuta all'attrito. 

 

Elemento Manutenibile: 04.01.11 

Interruttore di extracorsa 
 

Unità Tecnologica: 04.01
Ascensori e montacarichi 

 
L’interruttore di extracorsa è un dispositivo elettrico di sicurezza che, quando azionato, deve fermare il macchinario e tenerlo fermo. 
L’interruttore di extracorsa deve richiudersi automaticamente quando la cabina abbandona la zona di azionamento. 
Gli interruttori di extracorsa devono:    
- nel caso di ascensori ad argano agganciato, interrompere direttamente mediante separazione meccanica positiva i circuiti che alimentano 
il motore ed il freno;   
- nel caso di ascensori a frizione, ad una o due velocità,  interrompere direttamente mediante separazione meccanica positiva i circuiti che 
alimentano il motore ed il freno oppure aprire, mediante un dispositivo elettrico di sicurezza il circuito che alimenta direttamente le bobine 
dei due contattori;    
- nel caso di ascensori a tensione variabile o a variazione continua di velocità, assicurare rapidamente l’arresto del macchinario e cioè nel 
tempo più breve compatibile con il sistema. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Dopo l'azionamento dell'interruttore di extracorsa non devono essere più possibili movimenti della cabina che invece 
possono avvenire solo a seguito di chiamate dalla cabina stessa o dai piani, anche nel caso in cui la cabina abbia 
abbandonato la zona di azionamento a causa di perdite lente di fluido. Il ritorno in servizio dell'ascensore non deve 
avvenire automaticamente. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.01.11.A01 Corto circuiti 
Corto circuiti dovuti a difetti nell'impianto di messa a terra, a sbalzi di tensione (sovraccarichi) o ad altro. 

04.01.11.A02 Difetti agli interruttori 
Difetti agli interruttori magnetotermici e differenziali dovuti all'eccessiva polvere presente all'interno delle connessioni o alla presenza 
di umidità ambientale o di condensa. 

04.01.11.A03 Difetti di taratura 
Difetti di taratura dei contattori, di collegamento o di taratura della protezione. 

 

Elemento Manutenibile: 04.01.12 

Limitatore di velocità 
 

Unità Tecnologica: 04.01
Ascensori e montacarichi 

 
Il limitatore di velocità è un dispositivo di sicurezza che comanda il sistema di blocco paracadute della cabina in caso di eccesso di velocità. 
Generalmente il limitatore è connesso all'arcata della cabina mediante una fune; nel caso di eccesso di velocità il limitatore viene bloccato 
da un gancio azionato dall'azione della forza centrifuga ed un contatto elettrico provvede a togliere l'alimentazione all'impianto. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Le estremità delle funi devono essere fissate mediante testa fusa, autoserraggio, capicorda a cavallotto, con almeno tre 
morsetti appropriati, capicorda a cuneo, manicotto pressato o altro sistema che presenti sicurezza equivalente. Quando i 
fili rotti abbiano una sezione maggiore del 10% della sezione metallica totale della fune, indipendentemente dal numero 
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dei trefoli costituenti la fune stessa, le funi debbono essere sostituite. Durante l'ispezione o durante le prove deve essere 
possibile provocare la presa del paracadute in una maniera sicura. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.01.12.A01 Anomalie della puleggia 
Difetti di funzionamento della puleggia tenditrice della fune. 

04.01.12.A02 Difetti ai leverismi 
Difetti di funzionamento dei dispositivi di leverismi che azionano il paracadute. 

04.01.12.A03 Difetti di serraggio 
Difetti di serraggio del limitatore al paracadute. 

04.01.12.A04 Snervamento delle funi 
Difetti delle funi con segni di snervamento dei fili o dei trefoli che le compongono. 

 

Elemento Manutenibile: 04.01.13 

Macchinari oleodinamici 
 

Unità Tecnologica: 04.01
Ascensori e montacarichi 

 
Sono gli organi motori che assicurano il movimento e l’arresto dell’ascensore. I macchinari oleodinamici basano il loro funzionamento su due 
metodi di azionamento: ad azione diretta o ad azione indiretta. Se, per sollevare la cabina, si usano più gruppi cilindro-pistone, essi devono 
essere interconnessi idraulicamente per assicurare la parità delle pressioni. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L’ascensore deve essere corredato di un libretto o un fascicolo sul quale siano riportate una parte tecnica in cui figurano la 
data della messa in servizio dell’ascensore, le caratteristiche principali dell’ascensore e di quei componenti per le quali è 
richiesta la verifica della conformità. Inoltre il libretto d'ascensore deve contenere i grafici che indicano la posizione 
dell'ascensore nell’edificio, gli schemi elettrici e gli schemi idraulici redatti con le opportune simbologie, la pressione 
statica massima, le caratteristiche o il tipo del fluido idraulico. 
Sul fascicolo, che deve essere messo a disposizione delle persone che hanno l’incarico della manutenzione, vanno 
annotate le copie dei verbali dei controlli e delle visite con tutte le osservazioni. L'ascensore deve essere corredato di un 
manuale di istruzioni contenente tutte le informazioni per l’uso normale dell’ascensore e per le operazioni di soccorso in 
caso di guasti o anomalie nonché le precauzioni da prendere in caso di ascensori con vano di corsa chiuso parzialmente. 
Tutte le targhe, avvisi, marcature e istruzioni per la manovra devono essere leggibili e facilmente comprensibili sia con il 
testo che con l’aiuto di segnali o segni grafici. Devono essere non lacerabili, di materiale durevole, disposti bene in vista, 
redatti nella lingua del Paese in cui si trova l’ascensore (o, se necessario, in più lingue). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.01.13.A01 Cadute di pressione 
Livello della pressione statica del sistema idraulico (compreso tra la valvola di non ritorno ed il cilindro) non al massimo. 

04.01.13.A02 Difetti degli ammortizzatori 
Difetti degli ammortizzatori ad accumulo di energia. 

04.01.13.A03 Difetti dei contatti 
Difetti di apertura o di chiusura dei contatti. 

04.01.13.A04 Difetti dei dispositivi di blocco 
Difetti di funzionamento dei dispositivi di blocco. 

04.01.13.A05 Difetti del limitatore di velocità 
Difetti del limitatore di velocità per cui la velocità di intervento del limitatore di velocità deve essere verificata. 

04.01.13.A06 Difetti del paracadute 
Difetti del paracadute della cabina per cui deve essere verificata di conseguenza l’energia che il paracadute è in grado di assorbire al 
momento della presa. 

04.01.13.A07 Difetti di isolamento 
Difetti di isolamento delle apparecchiature verso massa o verso terra. 

04.01.13.A08 Diminuzione di tensione 
Diminuzione della tensione di alimentazione delle apparecchiature. 
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04.01.13.A09 Mancanza di energia elettrica 
Mancanza di energia elettrica di alimentazione delle parti elettriche dei macchinari e dei relativi accessori. 

 

Unità Tecnologica: 04.02 
 

Impianto elettrico  
 
L'impianto elettrico, nel caso di edifici per civili abitazioni, ha la funzione di addurre, distribuire ed erogare energia elettrica. Per potenze non 
superiori a 50 kW l'ente erogatore fornisce l'energia in bassa tensione mediante un gruppo di misura; da quest'ultimo parte una linea 
primaria che alimenta i vari quadri delle singole utenze. Dal quadro di zona parte la linea secondaria che deve essere sezionata (nel caso 
di edifici per civili abitazioni) in modo da avere una linea per le utenze di illuminazione e l'altra per le utenze a maggiore assorbimento ed 
evitare così che salti tutto l'impianto in caso di corti circuiti. La distribuzione principale dell'energia avviene con cavi posizionati in apposite 
canalette; la distribuzione secondaria avviene con conduttori inseriti in apposite guaine di protezione (di diverso colore: il giallo-verde per 
la messa a terra, il blu per il neutro, il marrone-grigio per la fase). L'impianto deve essere progettato secondo le norme CEI vigenti per 
assicurare una adeguata protezione. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  04.02.01 Barre in rame 
 °  04.02.02 Contattore 
 °  04.02.03 Disgiuntore di rete 
 °  04.02.04 Dispositivi di controllo della luce (dimmer) 
 °  04.02.05 Fusibili 
 °  04.02.06 Interruttori 
 °  04.02.07 Presa interbloccata 
 °  04.02.08 Prese e spine 
 °  04.02.09 Quadri di bassa tensione 

 

Elemento Manutenibile: 04.02.01 

Barre in rame 
 

Unità Tecnologica: 04.02
Impianto elettrico 

 
Le barre in rame si utilizzano per realizzare sistemi di distribuzione con portata elevata quando è necessario alimentare in maniera pratica 
e veloce vari moduli. Infatti la caratteristica di questo tipo di connessioni è quella di avere un particolare profilo (generalmente a C) che 
consente l'innesto dei vari moduli da connettere in maniera sicura e veloce. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Evitare i contatti diretti con le barre e verificare che siano protette in modo adeguato. Rivolgersi a personale specializzato 
e togliere l'alimentazione per evitare folgorazioni.  

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.02.01.A01 Difetti serraggi 
Difetti di funzionamento degli elementi di serraggio barre/moduli da collegare. 

04.02.01.A02 Surriscaldamento 
Eccessivo livello della temperatura dei quadri dove sono alloggiati i moduli di connessione per cui si verificano corti circuiti. 

 

Elemento Manutenibile: 04.02.02 

Contattore 
 

Unità Tecnologica: 04.02
Impianto elettrico 

 
È un apparecchio meccanico di manovra che funziona in ON/OFF ed è comandato da un elettromagnete. Il contattore si chiude quando la 
bobina dell'elettromagnete è alimentata e, attraverso i poli, crea il circuito tra la rete di alimentazione e il ricevitore. Le parti mobili dei poli 
e dei contatti ausiliari sono comandati dalla parte mobile dell'elettromagnete che si sposta nei seguenti casi:    
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- per rotazione, ruotando su un asse;    
- per traslazione, scivolando parallelamente sulle parti fisse; 
- con un movimento di traslazione-rotazione. 
Quando la bobina è posta fuori tensione il circuito magnetico si smagnetizza e il contattore si apre a causa:    
- delle molle di pressione dei poli e della molla di ritorno del circuito magnetico mobile;    
- della gravità. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Il contattore rende possibile:  
-interrompere grandi correnti monofase o polifase operando su un ausiliario di comando attraversato da bassa corrente;  
-garantire sia il servizio ad intermittenza che quello continuo;  
-realizzare a distanza un comando manuale o automatico per mezzo di cavi di piccola sezione;  
-aumentare i posti di comando collocandoli vicino all'operatore. 
Altri vantaggi del contattore sono: la robustezza e l'affidabilità in quanto non contiene meccanismi delicati; è adattabile 
velocemente e facilmente alla tensione di alimentazione del circuito di comando; in caso di interruzione della corrente 
assicura, attraverso un comando con pulsanti ad impulso, la sicurezza del personale contro gli avviamenti intempestivi; se 
non sono state prese le opportune precauzioni, agevola la distribuzione dei posti di arresto di emergenza e di asservimento 
impedendo la messa in moto dell'apparecchio; protegge il ricevitore dalle cadute di tensione consistenti. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.02.02.A01 Anomalie della bobina 
Difetti di funzionamento della bobina di avvolgimento. 

04.02.02.A02 Anomalie del circuito magnetico 
Difetti di funzionamento del circuito magnetico mobile. 

04.02.02.A03 Anomalie dell'elettromagnete 
Vibrazioni dell'elettromagnete del contattore dovute ad alimentazione non idonea. 

04.02.02.A04 Anomalie della molla 
Difetti di funzionamento della molla di ritorno. 

04.02.02.A05 Anomalie delle viti serrafili 
Difetti di tenuta delle viti serrafilo. 

04.02.02.A06 Difetti dei passacavo 
Difetti di tenuta del coperchio passacavi. 

04.02.02.A07 Rumorosità 
Eccessivo livello del rumore dovuto ad accumuli di polvere sulle superfici. 

 

Elemento Manutenibile: 04.02.03 

Disgiuntore di rete 
 

Unità Tecnologica: 04.02
Impianto elettrico 

 
La funzione del disgiuntore è quella di disinserire la tensione nell‘impianto elettrico al fine di eliminare campi elettromagnetici. Durante la 
notte quando non è in funzione alcun apparecchio elettrico collegato alla linea del disgiuntore si otterrà una riduzione totale dei campi 
elettrici e magnetici  perturbativi. Per ripristinare la tensione sarà sufficiente che anche un solo apparecchio collegato alla rete faccia 
richiesta di corrente. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Montare il disgiuntore di rete e fare il test di funzionamento. Spegnere tutte le luci e gli apparecchi nel circuito elettrico 
rilevante (compresi tutti gli apparecchi in standby quali tv, stereo, ecc.); a questo punto attivare il disgiuntore di rete che 
nel giro di 2-3 secondi dovrebbe disgiungere ovvero “mettere fuori tensione” il circuito interessato dalla rete di 
alimentazione elettrica. L'attivazione del disgiuntore è segnalata dall'accensione di un LED verde.  

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.02.03.A01 Anomalie dei contatti ausiliari 
Difetti di funzionamento dei contatti ausiliari. 

04.02.03.A02 Anomalie led 
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Difetti di funzionamento dei led di segnalazione. 

04.02.03.A03 Anomalie delle molle 
Difetti di funzionamento delle molle. 

04.02.03.A04 Anomalie degli sganciatori 
Difetti di funzionamento degli sganciatori di apertura e chiusura. 

04.02.03.A05 Corto circuiti 
Corto circuiti dovuti a difetti nell'impianto di messa a terra, a sbalzi di tensione (sovraccarichi) o ad altro. 

04.02.03.A06 Difetti delle connessioni 
Difetti di serraggio delle connessioni in entrata ed in uscita dai sezionatori. 

04.02.03.A07 Difetti ai dispositivi di manovra 
Difetti agli interruttori dovuti all'eccessiva polvere presente all'interno delle connessioni o alla presenza di umidità ambientale o di 
condensa. 

04.02.03.A08 Difetti di taratura 
Difetti di taratura dei contattori, di collegamento o di taratura della protezione. 

04.02.03.A09 Surriscaldamento 
Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto da ossidazione delle masse metalliche. 

 

Elemento Manutenibile: 04.02.04 

Dispositivi di controllo della luce (dimmer) 
 

Unità Tecnologica: 04.02
Impianto elettrico 

 
Il dimmer è un dispositivo che consente di  regolatore e controllare elettronicamente la potenza assorbita da un carico (limitandola a 
piacimento).  
Attualmente in commercio esistono numerosi tipi di dimmer da quelli usati semplici da utilizzare in casa per la regolazione di una singola 
lampada a quelli che regolano l'intensità luminosa di interi apparati come quelli presenti in grandi complessi (sale ristoranti, teatri,ecc.).  
I dimmer possono essere dotati di dispositivi meccanici od elettronici che ne permettono la calibrazione. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Tutte le eventuali operazioni, dopo aver tolto la tensione, devono essere effettuate con personale qualificato e dotato di 
idonei dispositivi di protezione individuali quali guanti e scarpe isolanti.  
I comandi devono essere posizionati in modo da essere facilmente individuabili e quindi di facile utilizzo. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.02.04.A01 Anomalie comandi 
Difetti di funzionamento dei dispositivi di regolazione e controllo. 

04.02.04.A02 Ronzio 
Ronzii causati dall'induttore in caso di carichi pesanti. 

04.02.04.A03 Sgancio tensione 
Sgancio saltuario dell'interruttore magnetotermico in caso di utilizzo di dimmer a sfioramento. 
 

 
Elemento Manutenibile: 04.02.05 

Fusibili 
 

Unità Tecnologica: 04.02
Impianto elettrico 

 
I fusibili realizzano una protezione fase per fase con un grande potere di interruzione a basso volume e possono essere installati o su 
appositi supporti (porta-fusibili) o in sezionatori porta-fusibili al posto di manicotti o barrette. Si classificano in due categorie: 
- fusibili "distribuzione" tipo gG: proteggono sia contro i corto-circuiti sia contro i sovraccarichi i circuiti che non hanno picchi di corrente 
elevati, come i circuiti resistivi; devono avere un carico immediatamente superiore alla corrente di pieno carico del circuito protetto; 
- fusibili "motore" tipo aM: proteggono contro i corto-circuiti i circuiti sottoposti ad elevati picchi di corrente, sono fatti in maniera tale che 
permettono ai fusibili aM di far passare queste sovracorrenti rendendoli non adatti alla protezione contro i sovraccarichi; una protezione 
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come questa deve essere fornita di un altro dispositivo quale il relè termico; devono avere un carico immediatamente superiore alla corrente 
di pieno carico del circuito protetto. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'utente deve verificare che i fusibili installati siano idonei rispetto all'impianto. Verificare che i fusibili siano installati 
correttamente in modo da evitare guasti all'impianto. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.02.05.A01 Depositi vari 
Accumuli di polvere all'interno delle connessioni. 

04.02.05.A02 Difetti di funzionamento 
Anomalie nel funzionamento dei fusibili dovuti ad erronea posa degli stessi sui porta-fusibili. 

04.02.05.A03 Umidità 
Presenza di umidità ambientale o di condensa. 

 

Elemento Manutenibile: 04.02.06 

Interruttori 
 

Unità Tecnologica: 04.02
Impianto elettrico 

 
Gli interruttori generalmente utilizzati sono del tipo ad interruzione in esafluoruro di zolfo con pressione relativa del SF6 di primo 
riempimento a 20 °C uguale a 0,5 bar. Gli interruttori possono essere dotati dei seguenti accessori: 
- comando a motore carica molle; 
- sganciatore di apertura; 
- sganciatore di chiusura; 
- contamanovre meccanico; 
- contatti ausiliari per la segnalazione di aperto-chiuso dell'interruttore. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Tutte le eventuali operazioni, dopo aver tolto la tensione, devono essere effettuate con personale qualificato e dotato di 
idonei dispositivi di protezione individuali quali guanti e scarpe isolanti. Gli interruttori devono essere posizionati in 
modo da essere facilmente individuabili e quindi di facile utilizzo; la distanza dal pavimento di calpestio deve essere di 
17,5 cm se la presa è a parete, di 7 cm se è in canalina, 4 cm se da torretta, 100-120 cm nei locali di lavoro. I comandi luce 
sono posizionati in genere a livello maniglie porte. Il comando meccanico dell'interruttore dovrà essere garantito per 
almeno 10.000 manovre. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.02.06.A01 Anomalie dei contatti ausiliari 
Difetti di funzionamento dei contatti ausiliari. 

04.02.06.A02 Anomalie delle molle 
Difetti di funzionamento delle molle. 

04.02.06.A03 Anomalie degli sganciatori 
Difetti di funzionamento degli sganciatori di apertura e chiusura. 

04.02.06.A04 Corto circuiti 
Corto circuiti dovuti a difetti nell'impianto di messa a terra, a sbalzi di tensione (sovraccarichi) o ad altro. 

04.02.06.A05 Difetti agli interruttori 
Difetti agli interruttori magnetotermici e differenziali dovuti all'eccessiva polvere presente all'interno delle connessioni o alla presenza 
di umidità ambientale o di condensa. 

04.02.06.A06 Difetti di taratura 
Difetti di taratura dei contattori, di collegamento o di taratura della protezione. 

04.02.06.A07 Disconnessione dell'alimentazione 
Disconnessione dell'alimentazione dovuta a difetti di messa a terra, di sovraccarico di tensione di alimentazione, di corto circuito 
imprevisto. 

04.02.06.A08 Surriscaldamento 
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Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto da ossidazione delle masse metalliche. 
 

Elemento Manutenibile: 04.02.07 

Presa interbloccata 
 

Unità Tecnologica: 04.02
Impianto elettrico 

 
La presa con interruttore di blocco è una presa dotata di un dispositivo di comando fisicamente connesso con un blocco meccanico (asta di 
interblocco) che impedisce la manovra di chiusura del dispositivo stesso, qualora la spina non sia inserita nella presa e, successivamente 
impedisce l’estrazione della spina con il dispositivo in posizione di chiusura. In pratica le manovre di inserzione e disinserzione possono 
avvenire solamente con la presa fuori tensione. 
Il dispositivo di comando è costituito da un interruttore di manovra sezionatore, non manovra rotativa.  
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

La Norma CEI 64-8 prescrive l’obbligo delle prese interbloccate per correnti superiori a 16 A nei luoghi di pubblico 
spettacolo e intrattenimento. Per gli altri ambienti, in generale, la norma CEI 64-8 richiede che per le prese a spina, aventi 
corrente nominale superiore a 16 A, siano dotate di un dispositivo di comando. L’obbligo normativo di interblocco di tale 
dispositivo resta però solo per i luoghi di pubblico spettacolo e di intrattenimento in modo che la spina non possa essere 
disinserita dalla presa fissa mentre i contatti sono in tensione, né possa essere disinserita mentre il dispositivo di 
interruzione è in posizione di chiuso. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.02.07.A01 Corto circuiti 
Corto circuiti dovuti a difetti nell'impianto di messa a terra, a sbalzi di tensione (sovraccarichi) o ad altro. 

04.02.07.A02 Difetti agli interruttori 
Difetti agli interruttori magnetotermici e differenziali dovuti all'eccessiva polvere presente all'interno delle connessioni o alla presenza 
di umidità ambientale o di condensa. 

04.02.07.A03 Difetti di taratura 
Difetti di taratura dei contattori, di collegamento o di taratura della protezione. 

04.02.07.A04 Disconnessione dell'alimentazione 
Disconnessione dell'alimentazione dovuta a difetti di messa a terra, di sovraccarico di tensione di alimentazione, di corto circuito 
imprevisto. 

04.02.07.A05 Surriscaldamento 
Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto da ossidazione delle masse metalliche. 

 

Elemento Manutenibile: 04.02.08 

Prese e spine 
 

Unità Tecnologica: 04.02
Impianto elettrico 

 
Le prese e le spine dell'impianto elettrico hanno il compito di distribuire alle varie apparecchiature alle quali sono collegati l'energia elettrica 
proveniente dalla linea principale di adduzione. Sono generalmente sistemate in appositi spazi ricavati nelle pareti o a pavimento (cassette). 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Tutte le eventuali operazioni, dopo aver tolto la tensione, devono essere effettuate con personale qualificato e dotato di 
idonei dispositivi di protezione individuali quali guanti e scarpe isolanti. Nel locale dove è installato il quadro deve essere 
presente un cartello sul quale sono riportate le funzioni degli interruttori, le azioni da compiere in caso di emergenza su 
persone colpite da folgorazione. Le prese e le spine devono essere posizionate in modo da essere facilmente individuabili 
e quindi di facile utilizzo; la distanza dal pavimento di calpestio deve essere di 17,5 cm se la presa è a parete, di 7 cm se è 
in canalina, 4 cm se da torretta, 100-120 cm nei locali di lavoro. I comandi luce sono posizionati in genere a livello 
maniglie porte. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
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04.02.08.A01 Corto circuiti 
Corto circuiti dovuti a difetti nell'impianto di messa a terra, a sbalzi di tensione (sovraccarichi) o ad altro. 

04.02.08.A02 Disconnessione dell'alimentazione 
Disconnessione dell'alimentazione dovuta a difetti di messa a terra, di sovraccarico di tensione di alimentazione, di corto circuito 
imprevisto. 

04.02.08.A03 Surriscaldamento 
Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto da ossidazione delle masse metalliche. 

 

Elemento Manutenibile: 04.02.09 

Quadri di bassa tensione 
 

Unità Tecnologica: 04.02
Impianto elettrico 

 
Le strutture più elementari sono centralini da incasso, in materiale termoplastico autoestinguente, con indice di protezione IP40, fori asolati 
e guida per l'assemblaggio degli interruttori e delle morsette. Questi centralini si installano all'interno delle abitazioni e possono essere 
anche a parete. Esistono, inoltre, centralini stagni in materiale termoplastico con grado di protezione IP55 adatti per officine e industrie. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Tutte le eventuali operazioni, dopo aver tolto la tensione, devono essere effettuate da personale qualificato e dotato di 
idonei dispositivi di protezione individuali quali guanti e scarpe isolanti. Nel locale dove è installato il quadro deve essere 
presente un cartello sul quale sono riportate le funzioni degli interruttori, le azioni da compiere in caso di emergenza su 
persone colpite da folgorazione. Inoltre devono essere presenti oltre alla documentazione dell'impianto anche i dispositivi 
di protezione individuale e i dispositivi di estinzione incendi. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.02.09.A01 Anomalie dei contattori 
Difetti di funzionamento dei contattori. 

04.02.09.A02 Anomalie dei fusibili 
Difetti di funzionamento dei fusibili. 

04.02.09.A03 Anomalie dell'impianto di rifasamento 
Difetti di funzionamento della centralina che gestisce l'impianto di rifasamento. 

04.02.09.A04 Anomalie dei magnetotermici 
Difetti di funzionamento degli interruttori magnetotermici. 

04.02.09.A05 Anomalie dei relè 
Difetti di funzionamento dei relè termici. 

04.02.09.A06 Anomalie della resistenza 
Difetti di funzionamento della resistenza anticondensa. 

04.02.09.A07 Anomalie delle spie di segnalazione 
Difetti di funzionamento delle spie e delle lampade di segnalazione. 

04.02.09.A08 Anomalie dei termostati 
Difetti di funzionamento dei termostati. 

04.02.09.A09 Depositi di materiale 
Accumulo di polvere sui contatti che provoca malfunzionamenti. 

04.02.09.A10 Difetti agli interruttori 
Difetti agli interruttori magnetotermici e differenziali dovuti all'eccessiva polvere presente all'interno delle connessioni o alla presenza 
di umidità ambientale o di condensa. 



Manuale d'Uso Pag. 63 

Unità Tecnologica: 04.03 
 

Impianto di riscaldamento 
 
L'impianto di riscaldamento è l'insieme degli elementi tecnici aventi funzione di creare e mantenere nel sistema edilizio determinate 
condizioni termiche. Le reti di distribuzione e terminali hanno la funzione di trasportare i fluidi termovettori, provenienti dalle centrali 
termiche o dalle caldaie, fino ai terminali di scambio termico con l'ambiente e di controllare e/o regolare il loro funzionamento. A secondo 
del tipo dell'impianto (a colonne montanti o a zone) vengono usate tubazioni in acciaio nero senza saldatura (del tipo Mannessman), in 
rame o in materiale plastico per il primo tipo mentre per l'impianto a zona vengono usate tubazioni in acciaio o in rame opportunamente 
isolate (e vengono incluse nel massetto del pavimento). I terminali hanno la funzione di realizzare lo scambio termico tra la rete di 
distribuzione e l'ambiente in cui sono collocati. I tipi di terminali sono: 
- radiatori costituiti da elementi modulari (realizzati in ghisa, in alluminio o in acciaio) accoppiati tra loro per mezzo di manicotti filettati 
(nipples) e collegati alle tubazioni di mandata e ritorno; 
- piastre radianti realizzate in acciaio o in alluminio; 
- pannelli radianti realizzati con serpentine in tubazioni di rame o di materiale plastico (polietilene reticolato) poste nel massetto del 
pavimento; 
- termoconvettori e ventilconvettori costituiti da uno scambiatore di calore a serpentina alettata in rame posto all'interno di un involucro di 
lamiera dotato di una apertura (per la ripresa dell'aria) nella parte bassa e una di mandata nella parte alta; 
- unità termoventilanti sono costituite da una batteria di scambio termico in tubi di rame o di alluminio alettati, un ventilatore di tipo assiale 
ed un contenitore metallico per i collegamenti ai condotti d'aria con i relativi filtri; 
- aerotermi che basano il loro funzionamento su meccanismi di convezione forzata; 
- sistema di regolazione e controllo. Tutte le tubazioni saranno installate in vista o in appositi cavedi, con giunzioni realizzate mediante pezzi 
speciali evitando l'impiego di curve a gomito; in ogni caso saranno coibentate, senza discontinuità, con rivestimento isolante di spessore, 
conduttività e reazione conformi alle normative vigenti. Nel caso di utilizzazione di radiatori o di piastre radianti per ottimizzare le prestazioni 
è opportuno che: 
- la distanza tra il pavimento e la parte inferiore del radiatore non sia inferiore a 11 cm; 
- la distanza tra il retro dei radiatori e la parete a cui sono appesi non sia inferiore a 5 cm; 
- la distanza tra la superficie dei radiatori ed eventuali nicchie non sia inferiore a 10 cm. 
Nel caso di utilizzazione di termoconvettori prima della installazione dei mobiletti di contenimento dovranno essere poste in opera le batterie 
radianti ad una distanza da terra di 15 cm leggermente inclinate verso l'alto in modo da favorire la fuoriuscita dell'aria. Nel caso si utilizzano 
serpentine radianti a pavimento è opportuno coprire i pannelli coibenti delle serpentine con fogli di polietilene per evitare infiltrazioni della 
gettata soprastante. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  04.03.01 Caldaia 
 °  04.03.02 Caldaia a condensazione 
 °  04.03.03 Camini 
 °  04.03.04 Radiatori 
 °  04.03.05 Valvole termostatiche per radiatori 

 

Elemento Manutenibile: 04.03.01 

Caldaia 
 

Unità Tecnologica: 04.03
Impianto di riscaldamento

 
Le caldaie dell'impianto di riscaldamento (in acciaio o in ghisa) hanno la funzione di trasformare in energia termica l'energia chimica dei 
combustibili di alimentazione. Il calore necessario all’impianto di riscaldamento è di solito prodotto da un generatore di calore alimentato 
a gas o gasolio. Per la produzione di calore concentrata a livello di singola unità abitativa si utilizza una caldaia di piccola potenzialità, per 
lo più di tipo “murale” alimentata a gas. Tali caldaie, realizzate con componenti in rame, alluminio o acciaio inox, contengono al loro interno 
tutti i dispositivi d’impianto necessari alla produzione del calore (bruciatore, sistema di accensione, sistema di sicurezza, sistema di 
controllo) e alla distribuzione del calore nella rete (serpentina di scambio termico, pompa di circolazione, vaso di espansione). Il 
trasferimento del calore prodotto dalla caldaia (sotto forma di acqua calda, di acqua surriscaldata o vapore) avviene, mediante una rete di 
tubazioni, ai sistemi di utilizzazione del calore. Per la generazione del calore si utilizza in prevalenza una caldaia dotata di bruciatore 
specifico per il tipo di combustibile impiegato: gas naturale, GPL, gasolio, kerosene. Le caldaie per impianto di riscaldamento possono 
essere in acciaio o in ghisa. La caldaia in acciaio è la più utilizzata per i rendimenti particolarmente elevati che può raggiungere in regime 
di combustione pressurizzata. Le caldaie in ghisa sono costituite da elementi componibili cavi: questa qualità specifica rende possibile una 
modulazione ricorrente delle potenzialità disponibili, inoltre la capacità  di assemblare i moduli in opera ne rende più agevole l’installazione 
anche in caso di grandi dimensioni. La potenzialità di una caldaia è descritta come potenzialità nominale, potenzialità al focolare e 
potenzialità resa all’acqua. Il rendimento della caldaia è dato in percentuale dal rapporto tra potenzialità resa all’acqua e potenzialità al 
focolare. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
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Il bruciatore sarà installato secondo le indicazioni fornite dal costruttore nel rispetto del D.M. 22/01/2008 n.37, dovrà 
essere omologato ISPESL e dovrà essere dotato di targa dalla quale si evinca la potenza massima in relazione al 
combustibile utilizzato. Al momento del primo avviamento dell’impianto occorre innanzitutto verificare che i generatori 
di calore siano installati in locali dotati delle prescritte aperture di ventilazione prive di elementi di ostruzione in genere. 
Inoltre è necessario procedere ad un controllo qualitativo della combustione dei focolari dell’impianto, accertando che la 
fiamma sia ben formata e priva di fumosità. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.03.01.A01 Difetti ai termostati ed alle valvole 
Difetti di funzionamento ai termostati ed alle valvole. 

04.03.01.A02 Difetti delle pompe 
Difetti di funzionamento delle pompe. 

04.03.01.A03 Difetti di regolazione 
Difetti ai dispositivi di taratura e controllo dei gruppi termici. 

04.03.01.A04 Difetti di ventilazione 
Difetti di ventilazione che possano causare danni per la cattiva combustione. 

04.03.01.A05 Perdite alle tubazioni gas 
Fughe di gas dovute a difetti di tenuta delle tubazioni o a cattivo serraggio delle stesse. 

04.03.01.A06 Sbalzi di temperatura 
Differenza di temperatura tra quella nominale di progetto e quella effettiva di esercizio. 

04.03.01.A07 Pressione insufficiente 
Valori della pressione  di esercizio dei fluidi  differenti da quelli nominali di progetto. 

 
Elemento Manutenibile: 04.03.02 

Caldaia a condensazione 
 

Unità Tecnologica: 04.03
Impianto di riscaldamento

 
Le caldaie a condensazione sono caldaie in grado di ottenere un elevato rendimento termodinamico grazie al recupero del calore latente di 
condensazione del vapore acqueo contenuto nei fumi della combustione con una conseguente riduzione delle emissioni in atmosfera. 
Infatti anche le caldaie definite "ad alto rendimento" riescono a utilizzare solo una parte del calore sensibile dei fumi di combustione a causa 
della necessità di evitare la condensazione dei fumi che dà origine a fenomeni corrosivi. Infatti il vapore acqueo generato dal processo di 
combustione (circa 1,6 kg per m³ di gas) viene quindi disperso in atmosfera attraverso il camino; la caldaia a condensazione, invece, può 
recuperare una gran parte del calore latente contenuto nei fumi espulsi attraverso il camino. 
La particolare tecnologia della condensazione consente infatti di raffreddare i fumi fino a farli tornare allo stato di liquido saturo (o in taluni 
casi a vapore umido), con un recupero di calore utilizzato per preriscaldare l'acqua di ritorno dall'impianto. In questo modo la temperatura 
dei fumi di uscita (che si abbassa fino a 40 °C) mantiene un valore molto basso prossimo al valore della temperatura di mandata dell'acqua. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Questo tipo di caldaia è particolarmente indicata nei sistemi con pannelli radianti, impianti ad aria, a ventilconvettori in 
quanto operanti con temperature di ritorno inferiori ai 55 °C. 
Il bruciatore sarà installato secondo le indicazioni fornite dal costruttore nel rispetto del D.M. 22/01/2008 n.37, dovrà 
essere omologato ISPESL e dovrà essere dotato di targa dalla quale si evinca la potenza massima in relazione al 
combustibile utilizzato. Al momento del primo avviamento dell’impianto occorre innanzitutto verificare che i generatori 
di calore siano installati in locali dotati delle prescritte aperture di ventilazione prive di elementi di ostruzione in genere. 
Inoltre è necessario procedere ad un controllo qualitativo della combustione dei focolari dell’impianto, accertando che la 
fiamma sia ben formata e priva di fumosità. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.03.02.A01 Anomalie circolatore 
Difetti di funzionamento del circolatore della caldaia. 

04.03.02.A02 Anomalie condensatore 
Difetti di funzionamento del condensatore. 

04.03.02.A03 Anomalie limitatore di flusso 
Difetti di funzionamento del limitatore di flusso. 
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04.03.02.A04 Anomalie ventilatore 
Difetti di funzionamento del ventilatore. 

04.03.02.A05 Corrosione 
Fenomeni di corrosione dovuti all'elevato valore dell'acidità delle condense. 

04.03.02.A06 Difetti ai termostati ed alle valvole 
Difetti di funzionamento ai termostati ed alle valvole. 

04.03.02.A07 Difetti delle pompe 
Difetti di funzionamento delle pompe. 

04.03.02.A08 Difetti pressostato fumi 
Difetti di funzionamento del pressostato fumi 

04.03.02.A09 Difetti di regolazione 
Difetti ai dispositivi di taratura e controllo dei gruppi termici. 

04.03.02.A10 Difetti di ventilazione 
Difetti di ventilazione che possano causare danni per la cattiva combustione. 

04.03.02.A11 Perdite alle tubazioni gas 
Fughe di gas dovute a difetti di tenuta delle tubazioni o a cattivo serraggio delle stesse. 

04.03.02.A12 Sbalzi di temperatura 
Differenza di temperatura tra quella nominale di progetto e quella effettiva di esercizio. 

04.03.02.A13 Pressione insufficiente 
Valori della pressione  di esercizio dei fluidi  differenti da quelli nominali di progetto. 

 

Elemento Manutenibile: 04.03.03 

Camini 
 

Unità Tecnologica: 04.03
Impianto di riscaldamento

 
I camini sono utilizzati per convogliare i prodotti della combustione dai generatori di calore verso l'atmosfera esterna. Generalmente sono 
realizzati in materiali refrattari quali argille (sotto forma di mattoni) o conglomerati cementizi additivati.  
I camini devono essere classificati secondo le seguenti caratteristiche di prestazione:    
- temperatura;    
- pressione;    
- resistenza al fuoco di fuliggine;    
- resistenza alla condensa;    
- resistenza alla corrosione;    
- resistenza termica;    
- distanza da materiali combustibili. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Verificare che sia presente alla base del collettore (verso l'uscita nella canna fumaria) una camera di raccolta di altezza 
minima di 50 cm. L'accesso a detta camera deve essere garantito mediante aperture munite di sportello metallico di 
chiusura a tenuta d'aria. Il regolamento condominiale dovrebbe individuare una figura responsabile (per esempio 
l'amministratore o una figura tecnica da esso indicata) cui far riferimento per tutte le operazioni di manutenzione e/o 
modifica del sistema in modo tale che siano mantenute le condizioni progettuali. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.03.03.A01 Anomalie del rivestimento 
Difetti di tenuta del rivestimento di protezione. 

04.03.03.A02 Anomalie degli sportelli 
Difetti di apertura degli sportelli di ispezione dei camini. 

04.03.03.A03 Depositi 
Accumuli di fuliggine nei camini. 

04.03.03.A04 Difetti di ancoraggio 
Difetti di installazione ed ancoraggio degli elementi costituenti i camini. 

04.03.03.A05 Difetti dell'isolamento 
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Difetti di tenuta dell'isolamento termico dei camini. 

04.03.03.A06 Difetti di tenuta fumi 
Difetti di tenuta dei camini evidenziati da passaggio di fumi. 

04.03.03.A07 Difetti di tiraggio 
Difetti di funzionamento della canna fumaria che provoca un ritorno dei fumi della combustione. 

04.03.03.A08 Fessurazioni, microfessurazioni 
Incrinature localizzate interessanti gli elementi dei camini. 

 

Elemento Manutenibile: 04.03.04 

Radiatori 
 

Unità Tecnologica: 04.03
Impianto di riscaldamento

 
I radiatori sono costituiti da elementi modulari (realizzati in ghisa, in alluminio o in acciaio) accoppiati tra loro per mezzo di manicotti filettati 
(nipples) e collegati alle tubazioni di mandata e ritorno con l’interposizione di due valvole di regolazione. La prima valvola serve per la 
taratura del circuito nella fase di equilibratura dell’impianto; la seconda rende possibile la diminuzione ulteriore della portata in funzione 
delle esigenze di riscaldamento, può anche essere di tipo automatico (valvola termostatica). La resa termica di questi componenti è fornita 
dal costruttore, espressa per elemento e per numero di colonne. Il radiatore in ghisa ha la più alta capacità termica. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Ad inizio stagione verificare la tenuta degli elementi eliminando eventuali perdite che si dovessero riscontrare ed 
effettuare uno spurgo dell'aria accumulatasi nei radiatori. Effettuare una pulizia per eliminare polvere e ruggine. Devono 
essere reperibili le seguenti dimensioni nominali: 
- profondità; 
- altezza; 
- lunghezza; 
- dimensione, tipo e posizione degli attacchi; 
- peso a vuoto; 
- contenuto in acqua. 
In caso di utilizzo di radiatori ad elementi le dimensioni sono riferite all’elemento. La potenza termica deve essere 
determinata con i metodi ed il programma di prova specificati nelle EN 442 in un laboratorio rispondente a quanto 
disposto dalla norma UNI EN 45001. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.03.04.A01 Corrosione e ruggine 
Corrosione e presenza di fenomeni di ruggine sulla superficie dei radiatori dovuti alla scarsa efficacia dello strato di protezione. 

04.03.04.A02 Difetti di regolazione 
Difetti di regolazione del rubinetto di comando o del rubinetto termostatico se è presente. 

04.03.04.A03 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta con evidenti perdite di fluido termovettore dagli elementi del radiatore che si riscontrano in prossimità delle valvole o 
tra i vari elementi. 

04.03.04.A04 Sbalzi di temperatura 
Differenza di temperatura verificata sulla superficie esterna dei radiatori e quella nominale di progetto dovuta alla presenza di sacche di 
aria all'interno dei radiatori stessi. 

 

Elemento Manutenibile: 04.03.05 

Valvole termostatiche per radiatori 
 

Unità Tecnologica: 04.03
Impianto di riscaldamento

 
Per consentire l'interruzione sia parziale sia completa del flusso e per regolare la temperatura di esercizio vengono installate in prossimità 
di ogni radiatore delle valvole dette appunto termostatiche. Queste valvole sono dotate di dispositivi denominati selettori di temperatura 
che consentono di regolare la temperatura degli ambienti nei quali sono installati i radiatori. 
 



Manuale d'Uso Pag. 67 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Questi particolari dispositivi devono essere utilizzati solo in casi particolari (guasti improvvisi dell'impianto, imprevisti, 
ecc.) e pertanto devono essere manovrati da persone qualificate per evitare arresti improvvisi o non voluti dell'impianto. 
Per garantire un efficace utilizzo in caso di necessità è buona norma oliare le valvole. Evitare di forzare il selettore della 
temperatura quando bloccato; in questi casi è necessario provvedere alla rimozione dei depositi che causano il bloccaggio. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.03.05.A01 Anomalie dell'otturatore 
Difetti di funzionamento dell'otturatore a cuneo della valvola. 

04.03.05.A02 Anomalie del selettore 
Difetti di manovrabilità del selettore della temperatura. 

04.03.05.A03 Anomalie dello stelo 
Difetti di funzionamento dello stelo della valvola. 

04.03.05.A04 Anomalie del trasduttore 
Difetti di funzionamento del trasduttore per cui non si riesce a regolare la temperatura del radiatore. 

04.03.05.A05 Difetti del sensore 
Difetti di funzionamento del sensore che misura la temperatura. 

04.03.05.A06 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta delle guarnizioni del premistoppa o della camera a stoppa che provocano perdite di fluido. 

04.03.05.A07 Difetti di serraggio 
Difetti di serraggio dei bulloni della camera a stoppa o dei bulloni del premistoppa che causano perdite di pressione del fluido. 

04.03.05.A08 Incrostazioni 
Depositi di materiale di varia natura (polveri, grassi, terreno) che provoca malfunzionamenti degli organi di manovra delle 
saracinesche. 

04.03.05.A09 Sbalzi della temperatura 
Sbalzi della temperatura dovuti a difetti di funzionamento del sensore. 

 

Unità Tecnologica: 04.04 
 

Impianto di distribuzione acqua fredda e calda 
 
L'impianto di distribuzione dell'acqua fredda e calda consente l'utilizzazione di acqua nell'ambito degli spazi interni del sistema edilizio o 
degli spazi esterni connessi. L'impianto è generalmente costituito dai seguenti elementi tecnici: 
- allacciamenti, che hanno la funzione di collegare la rete principale (acquedotto) alle reti idriche d'utenza; 
- macchine idrauliche, che hanno la funzione di controllare sia le caratteristiche fisico-chimiche, microbiologiche, ecc. dell'acqua da erogare 
sia le condizioni di pressione per la distribuzione in rete; 
- accumuli, che  assicurano una riserva idrica adeguata alle necessità degli utenti consentendo il corretto funzionamento delle macchine 
idrauliche e/o dei riscaldatori; 
- riscaldatori, che hanno la funzione di elevare la temperatura dell'acqua fredda per consentire di soddisfare le necessità degli utenti; 
- reti di distribuzione acqua fredda e/o calda, aventi la funzione di trasportare l'acqua fino ai terminali di erogazione; 
- reti di ricircolo dell'acqua calda, che hanno la funzione di mantenere in costante circolazione l'acqua calda in modo da assicurarne 
l'erogazione alla temperatura desiderata; 
- apparecchi sanitari  e rubinetteria che consentono agli utenti di utilizzare acqua calda e/o fredda per soddisfare le proprie esigenze. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  04.04.01 Apparecchi sanitari e rubinetteria 
 °  04.04.02 Cabina doccia 
 °  04.04.03 Tubo multistrato in PEX-AL-PEX 
 °  04.04.04 Tubazione in PE-RT 
 °  04.04.05 Tubazione in PE-Xa 
 °  04.04.06 Piletta in acciaio inox 
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Elemento Manutenibile: 04.04.01 

Apparecchi sanitari e rubinetteria 
 

Unità Tecnologica: 04.04
Impianto di distribuzione acqua fredda e calda

 
Gli apparecchi sanitari sono quegli elementi dell'impianto idrico che consentono agli utenti lo svolgimento delle operazioni connesse agli usi 
igienici e sanitari utilizzando acqua calda e/o fredda. Per utilizzare l'acqua vengono utilizzati rubinetti che mediante idonei dispositivi di 
apertura e chiusura consentono di stabilire la quantità di acqua da utilizzare. Tali dispositivi possono essere del tipo semplice cioè dotati di 
due manopole differenti per l'acqua fredda e per l'acqua calda oppure dotati di miscelatori che consentono di regolare con un unico 
comando la temperatura dell'acqua. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Gli apparecchi sanitari vanno installati nel rispetto di quanto previsto dalle normative vigenti ed in particolare si deve 
avere che: 
- il vaso igienico sarà fissato al pavimento in modo tale da essere facilmente rimosso senza demolire l'intero apparato 
sanitario; inoltre dovrà essere posizionato a 10 cm dalla vasca e dal lavabo, a 15 cm dalla parete, a 20 cm dal bidet e dovrà 
avere uno spazio frontale libero da ostacoli di almeno 55 cm. Nel caso che il vaso debba essere utilizzato da persone con 
ridotte capacità motorie il locale deve avere una superficie in pianta di almeno 180 x 180 cm ed il vaso sarà posizionato ad 
almeno 40 cm dalla parete laterale, con il bordo superiore a non più di 50 cm dal pavimento e con il bordo anteriore ad 
almeno 75 cm dalla parete posteriore; il vaso sarà collegato alla cassetta di risciacquo ed alla colonna di scarico delle 
acque reflue; infine sarà dotato di sedile coprivamo (realizzato in materiale a bassa conduttività termica); 
- il bidet sarà posizionato secondo le stesse prescrizioni indicate per il vaso igienico; sarà dotati di idonea rubinetteria, 
sifone e tubazione di scarico acque; 
- il lavabo sarà posizionato a 5 cm dalla vasca, a 10 cm dal vaso e dal bidet, a 15 cm dalla parete e dovrà avere uno spazio 
frontale libero da ostacoli di almeno 55 cm; nel caso che il lavabo debba essere utilizzato da persone con ridotte capacità 
motorie il lavabo sarà posizionato con il bordo superiore a non più di 80 cm dal pavimento e con uno spazio frontale libero 
da ostacoli di almeno 80 cm; 
- il piatto doccia sarà installato in maniera da evitare qualsiasi ristagno d'acqua a scarico aperto al suo interno e rendere 
agevole la pulizia di tutte le parti. Prima del montaggio bisognerà impermeabilizzare il pavimento con una guaina 
bituminosa armata sistemata aderente al massetto del solaio e verticalmente lungo le pareti perimetrali. Il lato di accesso al 
piatto doccia deve avere uno spazio libero di almeno 55 cm da qualsiasi ostacolo fisso; 
-la vasca da bagno sarà installata in maniera tale da: evitare infiltrazioni d'acqua lungo le pareti cui è addossata, evitare 
qualsiasi ristagno d'acqua a scarico aperto al suo interno e rendere agevole la pulizia di tutte le parti. Prima del montaggio 
bisognerà impermeabilizzare il pavimento con una guaina bituminosa armata sistemata aderente al massetto del solaio e 
verticalmente lungo le pareti perimetrali. La vasca da bagno dovrà, inoltre, essere posizionata rispettando le seguenti 
distanze minime: per gli spazi laterali 5 cm dal lavabo, 10 cm dal vaso e 20 cm dal bidet; per gli spazi di accesso: 55 cm da 
qualsiasi ostacolo fisso; 
- la vasca idromassaggio sarà installata in maniera tale da evitare infiltrazioni d'acqua lungo le pareti cui è addossata, 
evitare qualsiasi ristagno d'acqua a scarico aperto al suo interno e rendere agevole la pulizia di tutte le parti. Prima del 
montaggio bisognerà impermeabilizzare il pavimento con una guaina bituminosa armata sistemata aderente al massetto 
del solaio e verticalmente lungo le pareti perimetrali. La vasca idromassaggio dovrà, inoltre, essere posizionata 
rispettando le seguenti distanze minime: per gli spazi laterali 5 cm dal lavabo, 10 cm dal vaso e 20 cm dal bidet; per gli 
spazi di accesso 55 cm da qualsiasi ostacolo fisso; 
- il lavello dovrà essere collocato su mensole di sostegno fissate a parete verificando prima l'idoneità della stessa a 
resistere all'azione dei carichi sospesi. Frontalmente dovrà avere uno spazio libero di almeno 100 cm da qualsiasi ostacolo 
fisso; 
- il lavatoio dovrà essere collocato su mensole di sostegno fissate a parete verificando prima l'idoneità della stessa a 
resistere all'azione dei carichi sospesi. Frontalmente dovrà avere uno spazio libero di almeno 55 cm da qualsiasi ostacolo 
fisso; 
- il lavabo reclinabile per disabili dovrà essere collocato su mensole pneumatiche di sostegno fissate a parete verificando 
prima l'idoneità della stessa a resistere all'azione dei carichi sospesi. Dovrà inoltre essere posizionato in maniera da 
assicurare gli spazi di manovra e accostamento all'apparecchio sanitario prescritti dal D.M. 14.6.1989 n. 236 e cioè: un 
minimo di 80 cm dal bordo anteriore del lavabo, piano superiore ad un massimo di 80 cm dal pavimento, sifone incassato 
o accostato a parete; 
- la vasca da bagno a sedile per disabili dovrà essere installata in modo da evitare infiltrazioni d'acqua lungo le pareti a cui 
è addossata, impedire ristagni d'acqua al suo interno a scarico aperto e rendere agevole la pulizia di tutte le sue parti. Prima 
del montaggio bisognerà impermeabilizzare il pavimento con una guaina bituminosa armata sistemata aderente al 
massetto del solaio e verticalmente lungo le pareti perimetrali. La vasca da bagno a sedile dovrà essere collocata in una 
posizione tale da consentire l'avvicinamento su tre lati per agevolare interventi di assistenza alla persona che utilizza la 
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vasca e in maniera da assicurare gli spazi di manovra e accostamento all'apparecchio sanitario prescritti dal D.M. 
14.6.1989 n. 236 e cioè: un minimo di 140 cm misurati dal bordo vasca lato accesso per una lunghezza di almeno 80 cm; 
- la cassetta di scarico tipo zaino sarà fissata al vaso con viti regolabili idonee e sarà equipaggiata con rubinetto a 
galleggiante e tubazione di scarico per il risciacquo del vaso cui è collegata; 
- la cassetta di scarico tipo alto sarà fissata a parete previa verifica dell'idoneità di questa a resistere all'azione dei carichi 
sospesi e sarà equipaggiata con rubinetto a galleggiante e tubazione di scarico per il risciacquo del vaso cui è collegata; 
- la cassetta di scarico tipo ad incasso sarà incassata a parete accertandone la possibilità di accesso per le operazioni di 
pulizia e manutenzione. Sarà inoltre equipaggiata con rubinetto a galleggiante e tubazione di scarico per il risciacquo del 
vaso cui è collegata. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.04.01.A01 Cedimenti 
Cedimenti delle strutture di sostegno degli apparecchi sanitari dovuti ad errori di posa in opera o a causa di atti vandalici. 

04.04.01.A02 Corrosione 
Corrosione delle tubazioni di adduzione con evidenti segni di decadimento delle stesse evidenziato con cambio di colore e presenza di 
ruggine in prossimità delle corrosioni. 

04.04.01.A03 Difetti ai flessibili 
Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli stessi. 

04.04.01.A04 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori di posizionamento e/o sconnessioni delle giunzioni. 

04.04.01.A05 Difetti alle valvole 
Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo dimensionamento delle stesse. 

04.04.01.A06 Incrostazioni 
Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano perdite o rotture delle tubazioni. 

04.04.01.A07 Interruzione del fluido di alimentazione 
Interruzione dell'alimentazione principale dovuta ad un interruzione dell'ente erogatore/gestore. 

04.04.01.A08 Scheggiature 
Scheggiature dello smalto di rivestimento degli apparecchi sanitari con conseguenti mancanze. 

 

Elemento Manutenibile: 04.04.02 

Cabina doccia 
 

Unità Tecnologica: 04.04
Impianto di distribuzione acqua fredda e calda

 
La cabina doccia ha la funzione principale di evitare che l'acqua erogata dalla doccia possa diffondersi nell'ambiente dove installata. In 
genere la cabina doccia è costituita da elementi trasparenti realizzati in vetro, plastica, ecc. che presentano un sistema di apertura 
scorrevole e/o a battente. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'utente deve evitare manovre brusche e violente sui dispositivi di apertura e chiusura della cabina. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.04.02.A01 Anomalie ante 
Difetti di apertura e chiusura delle ante della cabina. 

04.04.02.A02 Disallineamento ante 
Disallineamento delle ante per cui verificano malfunzionamenti. 

04.04.02.A03 Perdita di acqua 
Perdita di acqua in prossimità dei raccordi pareti - cabina doccia. 
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Elemento Manutenibile: 04.04.03 

Tubo multistrato in PEX-AL-PEX 
 

Unità Tecnologica: 04.04
Impianto di distribuzione acqua fredda e calda

 
Il tubo in PEX-AL-PEX è un sistema integrato formato da un doppio strato di polietilene reticolato (realizzato con metodo a silani coestruso) 
con interposto uno strato di alluminio. Questa tipologia di tubo multistrato può essere utilizzata sia all'interno e sia all'esterno degli edifici 
e con idonea coibentazione anche negli impianti di riscaldamento, climatizzazione e raffrescamento.  
Questi tubi presentano notevoli vantaggi derivati dalla leggerezza e dall'indeformabilità; inoltre questi tubi presentano bassissime perdite 
di carico e possono essere utilizzati in un ampio range di temperature. 
 
 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Il tubo multistrato può essere realizzato con coibentazione termica (realizzata in polietilene espanso a cellule chiuse e 
privo di CFC e HCFC) che oltre ad incrementare l’efficienza energetica dell’installazione  migliora ulteriormente la 
ridotta rumorosità degli impianti realizzati con materiali sintetici. In particolare lo strato isolante è facilmente 
riconoscibile da una pellicola di rivestimento esterna di colore rosso o blu per il tubo da riscaldamento e di colore grigio 
chiaro per il tubo da raffrescamento.  

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.04.03.A01 Alterazioni cromatiche 
Presenza di macchie con conseguente variazione della tonalità dei colori e scomparsa del colore originario. 

04.04.03.A02 Deformazione 
Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della sovrapposizione degli stessi. 

04.04.03.A03 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

 

Elemento Manutenibile: 04.04.04 

Tubazione in PE-RT 
 

Unità Tecnologica: 04.04
Impianto di distribuzione acqua fredda e calda

 
Il tubo in polietilene PE-RT è composto da: 
- un tubo interno PE-RT; 
- una pellicola collante;  
- uno strato intermedio composto da alluminio saldato; 
- una pellicola colante; 
- uno strato esterno in polietilene PE-RT. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Il montaggio dei tubi scaldanti deve essere effettuato con l’osservanza delle progettazione che deve essere  eseguita 
secondo le norme DIN EN 1264 e secondo le seguenti prescrizioni dettate dalle norme DIN 4726: 
- la posa dei singoli circuiti deve iniziare dal blocco delle mandate del collettore; 
- i tubi devono essere tagliati ad angolo retto e devono essere calibrati e smussati; 
- nel passaggio di pareti, solette o in caso di curvature particolarmente strette utilizzare idonee guaine protettive (preferire 
quelle con scanalatura longitudinale); 
- in caso di utilizzo dei tubi scaldanti del tipo “duo-flex” deve essere mantenuto il raggio minimo di curvatura di 5 x d 
(dove d indica il diametro esterno medio); 
- in caso di utilizzo dei tubi scaldanti del tipo “tri-o-flex” il raggio minimo di curvatura può essere di 3 x d se viene 
impiegata la molla per curvature e 5 x d se quest’ultima non viene impiegata; 
Inoltre per una corretta posa in opera si devono seguire le seguenti indicazioni: 
- in caso di posa a meandri si inizia con la mandata accanto alle pareti esterne dei locali e poi si procede a completare il 
circuito secondo il passo previsto in progetto; 
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- in caso di posa a chiocciola il tubo di mandata deve esser posato con passo doppio fino al centro del circuito; quindi, 
dopo aver invertito il senso di posa, il tubo di ritorno viene posato tra i due tubi di mandata fino al collettore; 
- i tubi devono essere posati ad una distanza maggiore di 50 mm da parti verticali della costruzione e di 200 mm da trombe 
dell’ascensore, da camini e caminetti e pozzi sia aperti sia chiusi. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.04.04.A01 Alterazioni cromatiche 
Presenza di macchie con conseguente variazione della tonalità dei colori e scomparsa del colore originario. 

04.04.04.A02 Deformazione 
Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della sovrapposizione degli stessi. 

04.04.04.A03 Depositi 
Formazione di depositi di calcare all'interno delle tubazioni. 

04.04.04.A04 Difetti di tenuta 
Perdita di fluido dovuta a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

04.04.04.A05 Rigonfiamenti 
Alterazione della superficie del tubo dovuta temperature eccessive. 

 

Elemento Manutenibile: 04.04.05 

Tubazione in PE-Xa 
 

Unità Tecnologica: 04.04
Impianto di distribuzione acqua fredda e calda

 
La tubazione di polietilene è un prodotto ottenuto mediante estrusione (alla temperatura di circa 175°C) da una base costituita da granuli 
di polietilene ad alta densità che vengono additivati con pigmenti vari e con diverse colorazioni. 
Il tubo in Pe-Xa una volta formato viene introdotto in una emulsione contenente perossidi in acqua che una volta penetrati nella parete del 
tubo mediante alte temperature, per effetto di un trattamento chimico, vengono reticolati alla struttura del tubo. 
Le tubazioni in polietilene reticolato presentano numerosi vantaggi quali: 
- assenza di corrosione e riciclabilità 100%; 
- resistenza alla fessurazione unita ad elevata elasticità; 
- resistenza all'usura; 
- resistenza alle sostanze chimiche e alle alte temperature; 
- elevata resistenza a compressione. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Il prodotto deve essere conforme alla norma EN ISO 15875-2 nonché alla norma DIN 4726 relativamente alle prescrizioni 
sull’impermeabilità all’ossigeno della barriera in EVOH e sui raggi minimi di curvatura delle tubazioni. Inoltre il tubo 
deve rispettare i requisiti imposti dal Decreto del Ministero della Salute N° 174 del 06 Aprile 2004. 
Il montaggio dei tubi scaldanti deve essere effettuato con l’osservanza delle progettazione che deve essere  eseguita 
secondo le norme DIN EN 1264 e secondo le seguenti prescrizioni dettate dalle norme DIN 4726: 
- la posa dei singoli circuiti deve iniziare dal blocco delle mandate del collettore; 
- i tubi devono essere tagliati ad angolo retto e devono essere calibrati e smussati; 
- nel passaggio di pareti, solette o in caso di curvature particolarmente strette utilizzare idonee guaine protettive (preferire 
quelle con scanalatura longitudinale); 
- in caso di utilizzo dei tubi scaldanti del tipo “duo-flex” deve essere mantenuto il raggio minimo di curvatura di 5 x d 
(dove d indica il diametro esterno medio); 
- in caso di utilizzo dei tubi scaldanti del tipo “tri-o-flex” il raggio minimo di curvatura può essere di 3 x d se viene 
impiegata la molla per curvature e 5 x d se quest’ultima non viene impiegata; 
Inoltre per una corretta posa in opera si devono seguire le seguenti indicazioni: 
- in caso di posa a meandri si inizia con la mandata accanto alle pareti esterne dei locali e poi si procede a completare il 
circuito secondo il passo previsto in progetto; 
- in caso di posa a chiocciola il tubo di mandata deve esser posato con passo doppio fino al centro del circuito; quindi, 
dopo aver invertito il senso di posa, il tubo di ritorno viene posato tra i due tubi di mandata fino al collettore; 
- i tubi devono essere posati ad una distanza maggiore di 50 mm da parti verticali della costruzione e di 200 mm da trombe 
dell’ascensore, da camini e caminetti e pozzi sia aperti sia chiusi. 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.04.05.A01 Alterazioni cromatiche 
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Presenza di macchie con conseguente variazione della tonalità dei colori e scomparsa del colore originario. 

04.04.05.A02 Deformazione 
Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della sovrapposizione degli stessi. 

04.04.05.A03 Depositi 
Formazione di depositi di calcare all'interno delle tubazioni. 

04.04.05.A04 Difetti di tenuta 
Perdita di fluido dovuta a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

04.04.05.A05 Rigonfiamenti 
Alterazione della superficie del tubo dovuta temperature eccessive. 

 

Elemento Manutenibile: 04.04.06 

Piletta in acciaio inox 
 

Unità Tecnologica: 04.04
Impianto di distribuzione acqua fredda e calda

 
Per evitare di collegare direttamente alla colonna fecale gli apparecchi sanitari quali docce, lavandini, bidet si usano le pilette a pavimento; 
questi dispositivi infatti consentono di scaricare le acque reflue nel sistema di smaltimento evitando allo stesso tempo anche fastidiosi odori. 
Possono essere realizzate in acciaio inox per evitare fenomeni di corrosione. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Verificare che la piletta sia ben sigillata onde evitare perdite di reflui accompagnati da odori sgradevoli. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.04.06.A01 Anomalie guarnizioni 
Difetti di tenuta delle guarnizioni ermetiche di chiusura. 

04.04.06.A02 Difetti di serraggio 
Difetti di serraggio del coperchio delle pilette. 

04.04.06.A03 Intasamenti 
Accumulo di materiale vario all'interno del cestello della piletta. 

04.04.06.A04 Odori sgradevoli 
Fuoriuscita di odori sgradevoli dalle pilette. 

04.04.06.A05 Perdita di fluido 
Fuoriuscita di acque reflue dalla piletta. 
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Unità Tecnologica: 04.05 
 

Impianto di distribuzione del gas 
 
L'impianto di distribuzione del gas è l'insieme degli elementi tecnici aventi la funzione di addurre, distribuire ed erogare combustibili gassosi 
per alimentare apparecchi utilizzatori (cucine, scaldacqua, bruciatori di caldaie, ecc.). La rete di distribuzione del gas può essere realizzata 
utilizzando tubazioni in: acciaio, in rame e in polietilene. Per quanto riguarda i raccordi questi possono essere realizzati anche utilizzando 
materiali diversi quali metallo-polietilene. in ogni caso il materiale con cui sono costituiti i raccordi deve rispondere ai requisiti specificati 
nelle norme. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  04.05.01 Collettori di derivazione 
 °  04.05.02 Contatori gas 
 °  04.05.03 Giunti isolanti  
 °  04.05.04 Tubazioni in polietilene 
 °  04.05.05 Tubo multistrato in PEX-AL-PEX 

 

Elemento Manutenibile: 04.05.01 

Collettori di derivazione 
 

Unità Tecnologica: 04.05
Impianto di distribuzione del gas

 
Il collettore consente la distribuzione del fluido (che arriva dalla linea di adduzione principale) alle varie utenze ad esso collegato e in genere 
realizzato in acciaio inox; per maggiore sicurezza può essere dotato di  flussimetri , valvole di sfogo aria, valvola di intercettazione e rubinetti 
di carico. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Evitare di forzare i dispositivi di comando nel caso di difficoltà di apertura e chiusura; prima di effettuare qualsiasi 
intervento togliere l'alimentazione dei fluidi mediante le apposite chiavi di arresto. 
I materiali utilizzati per la realizzazione del collettore devono possedere caratteristiche tecniche rispondenti alle 
normative vigenti (art.7 del D.M. 22/01/2008 n.37) nonché alle prescrizioni delle norme UNI in ogni caso rispondenti alla 
regola dell'arte. 
Non immettere fluidi con pressione superiore a quella consentita per il tipo di tubazione utilizzata. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.05.01.A01 Anomalie attuatore elettrotermico 
Difetti di funzionamento dell'attuatore elettrotermico. 

04.05.01.A02 Anomalie detentore 
Difetti di funzionamento del detentore. 

04.05.01.A03 Anomalie flussimetri 
Difetti di funzionamento dei flussimetri. 

04.05.01.A04 Anomalie valvola a brugola 
Difetti di funzionamento della valvola a brugola di bilanciamento manuale. 

04.05.01.A05 Anomalie valvole di intercettazione 
Difetti di funzionamento delle valvole di intercettazione. 

04.05.01.A06 Anomalie sportelli 
Difetti di apertura e chiusura degli sportelli che contengono i collettori. 

04.05.01.A07 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 
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Elemento Manutenibile: 04.05.02 

Contatori gas 
 

Unità Tecnologica: 04.05
Impianto di distribuzione del gas

 
I contatori del gas sono dispositivi che consentono di registrare, attraverso strumenti misuratori, i consumi di gas (registrati su appositi 
totalizzatori detti tamburelli). 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Devono essere installati in prossimità dell'adduzione principale ed opportunamente protetti da scatole o nicchie. Evitare 
manomissioni o tentativi di allacciamenti superiori a quelli consentiti; effettuare la taratura del contatore prima 
dell'utilizzo. Verificare l'integrità dei sigilli prima della installazione del contatore e che le targhe contengano tutte le 
informazioni di funzionamento quali: 
- numero di matricola e anno di fabbricazione; 
- portata massima espressa in m3/h; 
- portata minima espressa in m3/h; 
- pressione massima di funzionamento espressa in N/m2; 
- valore nominale del volume ciclico espresso in dm3; 
- il simbolo T scritto su fondo rosso che indica la rispondenza dell'apparecchio alla norma. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.05.02.A01 Anomalie degli elementi di controllo 
Difetti di funzionamento dei dispositivi che consentono la verifica del corretto funzionamento dei contatori. 

04.05.02.A02 Anomalie del rivestimento 
Difetti di tenuta dello strato protettivo dei contatori. 

04.05.02.A03 Corrosione 
Fenomeni di corrosione delle parti metalliche dei contatori. 

04.05.02.A04 Difetti dei tamburelli 
Difetti di funzionamento dei tamburelli indicatori dei volumi di consumo. 

04.05.02.A05 Difetti dispositivi di regolazione 
Difetti di funzionamento dei dispositivi di regolazione del contatore. 

04.05.02.A06 Mancanza di lubrificazione 
Mancanza di lubrificazione delle parti in movimento. 

04.05.02.A07 Perdite di fluido 
Perdite di fluido in prossimità dell'innesto del contatore sulla tubazione di adduzione. 

04.05.02.A08 Rotture vetri 
Anomalie o rotture dei vetri di protezione dei dispositivi indicatori. 

 

Elemento Manutenibile: 04.05.03 

Giunti isolanti  
 

Unità Tecnologica: 04.05
Impianto di distribuzione del gas

 
Il giunto isolante monoblocco è un pezzo speciale che separa elettricamente due tratti di tubazione e che allo stesso tempo consente di 
mantenere le caratteristiche meccaniche. È costituito da un corpo centrale metallico, non smontabile, contenente materiali isolanti e 
guarnizioni di tenuta e da due estremità tubolari (tronchetti) da collegare alla condotta. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Il fabbricante deve progettare e realizzare i giunti in riferimento: 
- alla classe di pressione (DP); 
- al campo di temperatura di impiego; 
- al tipo di giunto; 
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- ai requisiti costruttivi richiesti. 
I giunti devono essere progettati e realizzati per essere impiegati in un campo di temperatura da -10 °C a +60 °C, salvo 
quando espressamente richiesto nell’ordine. 
Per temperature che non rientrano nel campo sopra definito, il fabbricante dovrà garantire che tutti i materiali costituenti il 
giunto stesso soddisfino i requisiti previsti dalla norma del materiale stesso per quella particolare temperatura. 
I giunti devono essere progettati per resistere ad una tensione di 10 000 V a.c. a 50 Hz. 
Ulteriori requisiti possono essere richiesti in fase di progettazione (forze e momenti di reazione provocati da sostegni, 
collegamenti, tubazioni, ecc.). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.05.03.A01 Anomalie rivestimento 
Difetti di tenuta del rivestimento di protezione. 

04.05.03.A02 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta del materiale isolante. 

04.05.03.A03 Difetti raccordi 
Difetti di funzionamento dei raccordi e delle giunzioni tra tubo e giunto. 

 

Elemento Manutenibile: 04.05.04 

Tubazioni in polietilene 
 

Unità Tecnologica: 04.05
Impianto di distribuzione del gas

 
L'adduzione e l'erogazione del gas destinato ad alimentare gli apparecchi utilizzatori possono essere affidate a tubazioni realizzate in 
polietilene. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

I tubi in polietilene devono avere caratteristiche qualitative e quantitative non inferiori a quelle previste dalla norma e 
devono essere utilizzate solo per tubazioni interrate e devono avere un diametro minimo di 3 mm. 
La marcatura dei tubi deve comportare almeno i seguenti dati: 
- l'indicazione del materiale e della classe (PE A o B); 
- il tipo di tubo (315); 
- il valore del diametro esterno (D); 
- l'indicazione della serie di spessore (S = 12,5 - S = 8 - S = 5); 
- il marchio di fabbrica; 
- l'indicazione del periodo di produzione (anno e mese); 
- la parola GAS. 
Gli addetti alla manutenzione devono verificare periodicamente la perfetta tenuta delle tubazioni utilizzando allo scopo un 
rilevatore o prodotti schiumogeni. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.05.04.A01 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

04.05.04.A02 Difetti alle valvole 
Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo dimensionamento delle stesse. 

04.05.04.A03 Fughe di gas 
Difetti di funzionamento delle valvole e dei rubinetti con conseguente perdita di gas. 

04.05.04.A04 Incrostazioni 
Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano perdite o rotture delle tubazioni. 
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Elemento Manutenibile: 04.05.05 

Tubo multistrato in PEX-AL-PEX 
 

Unità Tecnologica: 04.05
Impianto di distribuzione del gas

 
Il tubo in PEX-AL-PEX è un sistema integrato formato da un doppio strato di polietilene reticolato (realizzato con metodo a silani coestruso) 
con interposto uno strato di alluminio. Questa tipologia di tubo multistrato può essere utilizzata sia all'interno e sia all'esterno degli edifici 
e con idonea coibentazione anche negli impianti di riscaldamento, climatizzazione e raffrescamento.  
Questi tubi presentano notevoli vantaggi derivati dalla leggerezza e dall'indeformabilità; inoltre questi tubi presentano bassissime perdite 
di carico e possono essere utilizzati in un ampio range di temperature. 
 
 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

La marcatura dei tubi deve comportare almeno i seguenti dati: 
- l'indicazione del materiale e della classe; 
- il tipo di tubo; 
- il valore del diametro esterno (D); 
- l'indicazione della serie di spessore (S = 12,5 - S = 8 - S = 5); 
- il marchio di fabbrica; 
- l'indicazione del periodo di produzione (anno e mese); 
- la parola GAS. 
Gli addetti alla manutenzione devono verificare periodicamente la perfetta tenuta delle tubazioni utilizzando allo scopo un 
rilevatore o prodotti schiumogeni. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.05.05.A01 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

04.05.05.A02 Difetti alle valvole 
Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo dimensionamento delle stesse. 

04.05.05.A03 Fughe di gas 
Difetti di funzionamento delle valvole e dei rubinetti con conseguente perdita di gas. 

04.05.05.A04 Incrostazioni 
Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano perdite o rotture delle tubazioni. 
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Unità Tecnologica: 04.06 
 

Impianto telefonico e citofonico 
 
Insieme degli elementi tecnici del sistema edilizio con funzione di distribuire e regolare flussi informativi telefonici e citofonici. La centrale 
telefonica deve essere ubicata in modo da garantire la funzionalità del sistema ed essere installata in locale idoneo. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  04.06.01 Alimentatori  
 °  04.06.02 Apparecchi telefonici 

 

Elemento Manutenibile: 04.06.01 

Alimentatori  
 

Unità Tecnologica: 04.06
Impianto telefonico e citofonico

 
L'alimentatore è un elemento dell'impianto telefonico e citofonico per mezzo del quale i componenti ad esso collegati possono essere 
alimentati. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'alimentatore deve essere fornito completo del certificato del costruttore che deve dichiarare che la costruzione è stata 
realizzata applicando un sistema di controllo della qualità e che i componenti dell'alimentatore sono stati selezionati in 
relazione allo scopo previsto e che sono idonei ad operare in accordo alle specifiche tecniche. In caso di guasti o di 
emergenza non cercare di aprire l' alimentatore senza aver avvisato i tecnici preposti per evitare di danneggiare l'intero 
apparato. Eseguire periodicamente una pulizia delle connessioni per eliminare eventuali accumuli di materiale. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.06.01.A01 Perdita di carica accumulatori 
Abbassamento del livello di carica della batteria ausiliaria. 

04.06.01.A02 Difetti di tenuta dei morsetti 
Difetti di funzionamento e di tenuta dei morsetti di connessione. 

04.06.01.A03 Difetti di regolazione 
Difetti di regolazione del sistema di gestione informatico della centrale. 

04.06.01.A04 Perdite di tensione 
Riduzione della tensione di alimentazione. 

04.06.01.A05 Incrostazioni 
Accumulo di depositi vari (polvere, ecc.) sugli apparati della centrale. 

 

Elemento Manutenibile: 04.06.02 

Apparecchi telefonici 
 

Unità Tecnologica: 04.06
Impianto telefonico e citofonico

 
Gli apparecchi telefonici sono elementi dell'impianto telefonico per mezzo dei quali vengono trasmessi i flussi informativi tra un apparecchio 
ed un altro. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Gli apparecchi telefonici devono essere forniti completi del certificato del costruttore che deve dichiarare che la 
costruzione è stata realizzata applicando un sistema di controllo della qualità e che i componenti utilizzati sono idonei ad 
operare in accordo alle specifiche tecniche. Per non causare danni agli apparati telefonici evitare usi impropri ed eseguire 
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una pulizia delle connessioni per eliminare eventuali accumuli di materiale che possano compromettere il regolare 
funzionamento degli apparecchi stessi. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.06.02.A01 Incrostazioni 
Accumulo di depositi vari (polvere, ecc.) sugli apparecchi. 

04.06.02.A02 Difetti di regolazione 
Difetti di regolazione del sistema di gestione informatico. 

04.06.02.A03 Difetti di tenuta dei morsetti 
Difetti di funzionamento e di tenuta dei morsetti di connessione. 

 

Unità Tecnologica: 04.07 
 

Impianto di messa a terra 
 
L'impianto di messa a terra ha la funzione di collegare determinati punti, elettricamente definiti, con un conduttore a potenziale nullo. E’ il 
sistema migliore per evitare gli infortuni dovuti a contatti indiretti, ossia contatti con parti metalliche in tensione a causa di mancanza di 
isolamento o altro. L’impianto di terra deve essere unico e deve collegare le masse di protezione e quelle di funzionamento, inclusi i centri 
stella dei trasformatori per i sistemi TN, gli eventuali scaricatori e le discese contro le scariche atmosferiche ed elettrostatiche. Lo scopo è 
quello di ridurre allo stesso potenziale, attraverso i dispersori e i conduttori di collegamento, le parti metalliche dell’impianto e il terreno 
circostante. Per il collegamento alla rete di terra è possibile utilizzare, oltre ai dispersori ed ai loro accessori, i ferri dei plinti di fondazione. 
L’impianto di terra è generalmente composto da collettore di terra, i conduttori equipotenziali, il conduttore di protezione principale e quelli 
che raccordano i singoli impianti. I collegamenti devono essere sconnettibili e il morsetto principale deve avere il contrassegno di terra. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  04.07.01 Conduttori di protezione 
 °  04.07.02 Pozzetti in cls 
 °  04.07.03 Pozzetti in materiale plastico 
 °  04.07.04 Sistema di dispersione 
 °  04.07.05 Sistema di equipotenzializzazione 

 

Elemento Manutenibile: 04.07.01 

Conduttori di protezione 
 

Unità Tecnologica: 04.07
Impianto di messa a terra

 
I conduttori di protezione principale o montanti sono quelli che raccolgono i conduttori di terra dai piani dell’edificio. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Generalmente questi conduttori vengono realizzati con un cavo di colore giallo-verde. L'utente deve controllare il 
serraggio dei bulloni e che gli elementi siano privi di fenomeni di corrosione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.07.01.A01 Difetti di connessione 
Difetti di connessione delle masse con conseguente interruzione della continuità dei conduttori fino al nodo equipotenziale. 

 

Elemento Manutenibile: 04.07.02 

Pozzetti in cls 
 

Unità Tecnologica: 04.07
Impianto di messa a terra

 
Tutti gli elementi dell'impianto previsti lungo la rete di distribuzione esterna, quando non sono collocati all'interno di determinati locali, 
devono essere installati all'interno di appositi manufatti realizzati in calcestruzzo o in muratura, quasi sempre totalmente interrati, chiamati 
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"pozzetti". I pozzetti sono dotati di chiusini metallici per l'accesso dall'esterno che devono essere forniti di opportuni sistemi di chiusura. Le 
dimensioni interne del pozzetto variano a seconda delle apparecchiature installate e devono essere tali da consentire tutte le manovre degli 
apparecchi necessarie durante l'esercizio  e di eseguire le operazioni di manutenzione ordinaria, di riparazione, di smontaggio e di 
sostituzione delle apparecchiature.  
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'utente dovrà unicamente accertarsi della comparsa di eventuali anomalie che possano anticipare l'insorgenza di 
fenomeni di fessurazioni, disgregazione del materiale, riduzione del copriferro. Verificare l'integrità dei chiusini e la loro 
movimentazione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.07.02.A01 Cavillature superficiali 
Sottile trama di fessure sulla superficie del calcestruzzo. 

04.07.02.A02 Deposito superficiale 
Deposito di materiale vario (polvere, radici, terreno, ecc.) sulla parte superiore dei pozzetti. 

04.07.02.A03 Difetti dei chiusini 
Difetti di apertura e chiusura dei chiusini dovuti a presenza di terreno, polvere, grassi, ecc.. 

04.07.02.A04 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

04.07.02.A05 Efflorescenze 
Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o filamentoso, sulla superficie del 
manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il 
distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

04.07.02.A06 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. 

04.07.02.A07 Esposizione dei ferri di armatura 
Distacchi di parte di calcestruzzo (copriferro) e relativa esposizione dei ferri di armatura, dovuti a fenomeni di corrosione per l'azione 
degli agenti atmosferici. 

04.07.02.A08 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

04.07.02.A09 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le superficie. 

 

Elemento Manutenibile: 04.07.03 

Pozzetti in materiale plastico 
 

Unità Tecnologica: 04.07
Impianto di messa a terra

 
Tutti gli elementi dell'impianto previsti lungo la rete di distribuzione esterna, quando non sono collocati all'interno di determinati locali, 
devono essere installati all'interno di appositi manufatti realizzati in materiale plastico, quasi sempre totalmente interrati, chiamati 
"pozzetti". I pozzetti sono dotati di idonei chiusini per l'accesso dall'esterno che devono essere forniti di opportuni sistemi di chiusura. Le 
dimensioni interne del pozzetto variano a seconda delle apparecchiature installate e devono essere tali da consentire tutte le manovre degli 
apparecchi necessarie durante l'esercizio  e di eseguire le operazioni di manutenzione ordinaria, di riparazione, di smontaggio e di 
sostituzione delle apparecchiature.  
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'utente dovrà unicamente accertarsi della comparsa di eventuali anomalie che possano anticipare l'insorgenza di 
fenomeni di fessurazioni, disgregazione del materiale. Verificare l'integrità dei chiusini e la loro movimentazione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.07.03.A01 Alterazioni cromatiche 
Presenza di macchie con conseguente variazione della tonalità dei colori e scomparsa del colore originario. 

04.07.03.A02 Anomalie chiusini 
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Difetti di funzionamento dei chiusini dei pozzetti. 

04.07.03.A03 Deformazione 
Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della sovrapposizione degli stessi. 

 

Elemento Manutenibile: 04.07.04 

Sistema di dispersione 
 

Unità Tecnologica: 04.07
Impianto di messa a terra

 
Il sistema di dispersione ha il compito di trasferire le cariche captate dalle calate in un collettore interrato che così realizza un anello di 
dispersione. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Per gli organi di captazione si adoperano in linea di massima tondini e piattine in rame, o in acciaio zincato di sezione 
50-70 mm quadrati: per la bandella piattine di sezione 30 x 40 mm, per motivi di rigidità metallica. Per le coperture 
metalliche gli spessori non devono essere inferiori a 10-20 mm per scongiurare perforazioni catalitiche. Una sezione 
doppia di quella degli organi di captazione si utilizza per le grondaie e le ringhiere; per le tubazioni e i contenitori in 
metallo si devono adoperare spessori di 2,5 mm che arrivano a 4,5 mm per recipienti di combustibili. Gli ancoraggi tra la 
struttura e gli organi di captazione devono essere fatti con brasatura forte, saldatura, bullonatura o con morsetti; in ogni 
caso occorre garantire superfici minime di contatto di 200 mm quadrati. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.07.04.A01 Corrosioni 
Corrosione del materiale costituente il sistema di dispersione. Evidenti segni di decadimento evidenziato da cambio di colore e 
presenza di ruggine in prossimità delle corrosioni. 

 

Elemento Manutenibile: 04.07.05 

Sistema di equipotenzializzazione 
 

Unità Tecnologica: 04.07
Impianto di messa a terra

 
I conduttori equipotenziali principali e supplementari sono quelli che collegano al morsetto principale di terra i tubi metallici. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Generalmente questi conduttori vengono realizzati con un cavo di colore giallo-verde. L'utente deve controllare il 
serraggio dei bulloni e che gli elementi siano privi di fenomeni di corrosione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.07.05.A01 Corrosione 
Evidenti segni di decadimento evidenziato da cambio di colore e presenza di ruggine in prossimità delle corrosioni. 

04.07.05.A02 Difetti di serraggio 
Difetti di serraggio dei bulloni del sistema di equipotenzializzazione. 
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Unità Tecnologica: 04.08 
 

Impianto di protezione contro le scariche 
atmosferiche  
 
L'impianto ha la funzione di proteggere gli utenti ed il sistema edilizio da scariche atmosferiche.  
Generalmente questi impianti sono costituiti da vari elementi quali:    
- impianto ad aste verticali;    
- impianto a funi: funi tese tra sostegni montati sulle strutture da preservare;    
- impianto a maglia che costruisce una gabbia di Faraday. Ogni impianto è differenziato a seconda del volume protetto e del livello di 
protezione che si desidera raggiungere in funzione della zona in cui è posizionata la struttura e del materiale racchiusovi. Non devono essere 
utilizzate sorgenti radioattive negli organi di captazione. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  04.08.01 Calate 
 °  04.08.02 Pozzetti in cls 
 °  04.08.03 Pozzetti in materiale plastico 
 °  04.08.04 Sistema di dispersione 

 

Elemento Manutenibile: 04.08.01 

Calate 
 

Unità Tecnologica: 04.08
Impianto di protezione contro le scariche atmosferiche 

 
Le calate hanno il compito di trasferire le cariche captate al collettore interrato che così realizza un anello di dispersione. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Le calate devono essere collocate lungo gli spigoli e sempre distanti da finestre e porte; non ci devono essere spigoli vivi 
o cappi; in base a quanto previsto dalla norma CEI 81-1 ogni calata deve essere collegata ad anello e poi connessa ai 
dispersori, all’impianto base devono essere poi collegate le masse metalliche poste all’interno del volume protetto, quelle 
esterne al volume e quelle estranee. Ci devono essere: 
- una calata per ogni asta; 
- una calata per ogni estremità negli impianti a fune; 
- una calata ogni 25 m negli impianti a maglie con un minimo di due. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.08.01.A01 Corrosione 
Evidenti segni di decadimento evidenziato da cambio di colore e presenza di ruggine in prossimità delle corrosioni. 

04.08.01.A02 Difetti di ancoraggio 
Difetti degli ancoraggi e dei serraggi dei bulloni. 

 

Elemento Manutenibile: 04.08.02 

Pozzetti in cls 
 

Unità Tecnologica: 04.08
Impianto di protezione contro le scariche atmosferiche 

 
Tutti gli elementi dell'impianto previsti lungo la rete di distribuzione esterna, quando non sono collocati all'interno di determinati locali, 
devono essere installati all'interno di appositi manufatti realizzati in calcestruzzo o in muratura, quasi sempre totalmente interrati, chiamati 
"pozzetti". I pozzetti sono dotati di chiusini metallici per l'accesso dall'esterno che devono essere forniti di opportuni sistemi di chiusura. Le 
dimensioni interne del pozzetto variano a seconda delle apparecchiature installate e devono essere tali da consentire tutte le manovre degli 
apparecchi necessarie durante l'esercizio  e di eseguire le operazioni di manutenzione ordinaria, di riparazione, di smontaggio e di 
sostituzione delle apparecchiature.  
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MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'utente dovrà unicamente accertarsi della comparsa di eventuali anomalie che possano anticipare l'insorgenza di 
fenomeni di fessurazioni, disgregazione del materiale, riduzione del copriferro. Verificare l'integrità dei chiusini e la loro 
movimentazione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.08.02.A01 Cavillature superficiali 
Sottile trama di fessure sulla superficie del calcestruzzo. 

04.08.02.A02 Deposito superficiale 
Deposito di materiale vario (polvere, radici, terreno, ecc.) sulla parte superiore dei pozzetti. 

04.08.02.A03 Difetti dei chiusini 
Difetti di apertura e chiusura dei chiusini dovuti a presenza di terreno, polvere, grassi, ecc.. 

04.08.02.A04 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi prefabbricati dalla 
loro sede. 

04.08.02.A05 Efflorescenze 
Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o filamentoso, sulla superficie del 
manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il 
distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

04.08.02.A06 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. 

04.08.02.A07 Esposizione dei ferri di armatura 
Distacchi di parte di calcestruzzo (copriferro) e relativa esposizione dei ferri di armatura, dovuti a fenomeni di corrosione per l'azione 
degli agenti atmosferici. 

04.08.02.A08 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

04.08.02.A09 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le superficie. 

 

Elemento Manutenibile: 04.08.03 

Pozzetti in materiale plastico 
 

Unità Tecnologica: 04.08
Impianto di protezione contro le scariche atmosferiche 

 
Tutti gli elementi dell'impianto previsti lungo la rete di distribuzione esterna, quando non sono collocati all'interno di determinati locali, 
devono essere installati all'interno di appositi manufatti realizzati in materiale plastico, quasi sempre totalmente interrati, chiamati 
"pozzetti". I pozzetti sono dotati di idonei chiusini per l'accesso dall'esterno che devono essere forniti di opportuni sistemi di chiusura. Le 
dimensioni interne del pozzetto variano a seconda delle apparecchiature installate e devono essere tali da consentire tutte le manovre degli 
apparecchi necessarie durante l'esercizio  e di eseguire le operazioni di manutenzione ordinaria, di riparazione, di smontaggio e di 
sostituzione delle apparecchiature.  
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'utente dovrà unicamente accertarsi della comparsa di eventuali anomalie che possano anticipare l'insorgenza di 
fenomeni di fessurazioni, disgregazione del materiale. Verificare l'integrità dei chiusini e la loro movimentazione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.08.03.A01 Alterazioni cromatiche 
Presenza di macchie con conseguente variazione della tonalità dei colori e scomparsa del colore originario. 

04.08.03.A02 Anomalie chiusini 
Difetti di funzionamento dei chiusini dei pozzetti. 

04.08.03.A03 Deformazione 
Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della sovrapposizione degli stessi. 
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Elemento Manutenibile: 04.08.04 

Sistema di dispersione 
 

Unità Tecnologica: 04.08
Impianto di protezione contro le scariche atmosferiche 

 
Il sistema di dispersione ha il compito di trasferire le cariche captate dalle calate in un collettore interrato che così realizza un anello di 
dispersione. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Per gli organi di captazione si adoperano in linea di massima tondini e piattine in rame, o in acciaio zincato di sezione 
50-70 mm quadrati: per la bandella piattine di sezione 30x40 mm, per motivi di rigidità metallica. Per le coperture 
metalliche gli spessori non devono essere inferiori a 10-20 mm per scongiurare perforazioni catalitiche. Una sezione 
doppia di quella degli organi di captazione si utilizza per le grondaie e le ringhiere; per le tubazioni e i contenitori in 
metallo si devono adoperare spessori di 2,5 mm che arrivano a 4,5 mm per recipienti di combustibili. Gli ancoraggi tra la 
struttura e gli organi di captazione devono essere fatti con brasatura forte, saldatura, bullonatura o con morsetti; in ogni 
caso occorre garantire superfici minime di contatto di 200 mm quadrati. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

04.08.04.A01 Corrosione 
Evidenti segni di decadimento evidenziato da cambio di colore e presenza di ruggine in prossimità delle corrosioni. 
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