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CORPO D’OPERA: EDILIZIA - CHIUSURE 

Rappresentano l'insieme delle unità tecnologiche e di tutti gli elementi tecnici del sistema edilizio 

che hanno la funzione di separare e di configurare gli spazi che si trovano all'interno del sistema 

edilizio rispetto all'esterno. 

 

Unità Tecnologiche: 

Pareti 

esterne  

Rivestimenti esterni 

Infissi 

esterni 

Coperture piane 

  



UNITÀ TECNOLOGICA: PARETI ESTERNE 

Insieme degli elementi tecnici verticali del sistema edilizio aventi funzione di separare gli spazi 

interni del sistema edilizio stesso rispetto all'esterno. 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Murature intonacate 

ELEMENTO MANUTENIBILE: MURATURE INTONACATE 

Una muratura composta in elementi vari e rivestita mediante intonaco a base cementizia. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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. 

A02 Bolle d'aria 

Alterazione della superficie del calcestruzzo caratterizzata dalla presenza di fori di grandezza e 

distribuzione irregolare, generati dalla formazione di bolle d'aria al momento del getto. 

A03 Cavillature superficiali 

Sottile trama di fessure sulla superficie del calcestruzzo. 

A04 Crosta 

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

A05 Decolorazione 

Alterazione cromatica della superficie. 

A06 Deposito superficiale 

Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco 

coerente e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

A07 Disgregazione 

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

A 08 Distacco 

Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

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. 

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). 

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. 

A12 Fessurazioni 

Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono 

interessare l'intero spessore del manufatto. 

A13 Macchie e graffiti 

Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel 

materiale. 

A14 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

A15 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. 

A16 Penetrazione di umidità 

Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

A17 Polverizzazione 

Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o 

granuli. 

A18 Presenza di vegetazione 

Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le 

superficie. 

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. 

A20 Scheggiature 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

Controllo facciata 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo della facciata e delle parti a vista. Controllo di eventuali anomalie. 

 Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Alveolizzazione; 2) Cavillature superficiali; 3) Crosta; 4) 

Decolorazione; 5) Deposito superficiale; 6) Disgregazione; 7) Distacco; 8) Efflorescenze; 9) 

Erosione superficiale; 10) Esfoliazione; 11) Macchie e graffiti; 12) Mancanza; 13) Patina 

biologica; 14) Polverizzazione; 15) Presenza di vegetazione; 16) Rigonfiamento; 17) 

Scheggiature. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo zone esposte 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Controllo 

Controllare mediante metodi non distruttivi (colpi di martello sull'intonaco) le zone esposte 

all'intemperie al fine di localizzare eventuali distacchi e/o altre anomalie. 

 Requisiti da verificare: 1) Permeabilità all’aria; 2) Regolarità delle finiture; 3) Resistenza 

agli agenti aggressivi; 4) Resistenza agli attacchi biologici; 5) Resistenza agli urti; 6) 

Resistenza ai carichi sospesi; 7) Resistenza meccanica per murature in laterizio intonacate; 

8) Tenuta all’acqua. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Disgregazione; 2) Distacco; 3) Erosione superficiale; 4) 

Fessurazioni; 5) Mancanza; 6) Polverizzazione; 7) Scheggiature. 

 Ditte specializzate: Intonacatore, Muratore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Ripristino intonaco 

  



UNITÀ TECNOLOGICA: 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. 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Intonaco   

 Tinteggiature e decorazioni

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: INTONACO 

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 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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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. 



A02 Attacco biologico 

attacco biologico di funghi, licheni, muffe o insetti con relativa formazione di macchie e depositi 

sugli strati superficiali. 

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. 

A04 Cavillature superficiali 

Sottile trama di fessure sulla superficie dell'intonaco. 

A 05 Crosta 

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

A06 Decolorazione 

Alterazione cromatica della superficie. 

A07 Deposito superficiale 

Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco 

coerente e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

A08 Disgregazione 

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

A 09 Distacco 

Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

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. 

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). 

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. 

A13 Fessurazioni 

Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono 

interessare l'intero spessore del manufatto. 

A14 Macchie e graffiti 

Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel 

materiale. 

A15 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

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. 

A17 Penetrazione di umidità 

Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

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. 

A19 Polverizzazione 

Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o 

granuli. 

A20 Presenza di vegetazione 

Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le 

superficie. 

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. 

A22 Scheggiature 

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



CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

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. 

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. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia delle superfici 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia della patina superficiale degradata dell'intonaco mediante lavaggio ad acqua con 

soluzioni adatte al tipo di rivestimento. Rimozioni di macchie, graffiti o depositi superficiali 

mediante l'impiego di tecniche con getto d'acqua a pressione e/o con soluzioni chimiche 

appropriate. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Sostituzione delle parti più soggette ad usura



ELEMENTO MANUTENIBILE: TINTEGGIATURE E DECORAZIONI 

La vasta gamma delle tinteggiature o pitture varia a secondo delle superficie e degli ambienti 

dove trovano utilizzazione. Per gli ambienti esterni 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 facciata 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 o gettati in opera, lapidei, gessi, 

laterizi, ecc. Talvolta gli stessi casseri utilizzati per il getto di cls ne assumono forme e tipologie 

diverse tali da raggiungere aspetti decorativi nelle finiture. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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. 

A02 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. 

A03 Cavillature superficiali 

Sottile trama di fessure sulla superficie del rivestimento. 

A04 Crosta 

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

A05 Decolorazione 

Alterazione cromatica della superficie. 

A06 Deposito superficiale 

Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco 

coerente e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

A07 Disgregazione 

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



A 08 Distacco 

Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

A 09 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. 

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). 

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. 

A12 Fessurazioni 

Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono 

interessare l'intero spessore del manufatto. 

A13 Macchie e graffiti 

Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel 

materiale. 

A14 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

A15 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. 

A16 Penetrazione di umidità 

Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 



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. 

A18 Polverizzazione 

Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o 

granuli. 

A19 Presenza di vegetazione 

Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le 

superficie. 

A20 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. 

A21 Scheggiature 

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

A22 Sfogliatura 

Rottura e distacco delle pellicole sottilissime di tinta. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

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 

in particolare di depositi sugli aggetti, cornicioni, davanzali, ecc. 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) Alveolizzazione; 2) Bolle d’aria; 3) Cavillature superficiali; 4) 

Crosta; 5) Decolorazione; 6) Deposito superficiale; 7) Disgregazione; 8) Distacco; 9) 

Efflorescenze; 10) Erosione superficiale; 11) Esfoliazione; 12) Fessurazioni; 13) Macchie e 

graffiti; 14) Mancanza; 15) Patina biologica; 16) Penetrazione di umidità; 17) Pitting; 18) 

Polverizzazione; 19) Presenza di vegetazione; 20) Rigonfiamento; 21) Scheggiature; 22) 



Sfogliatura. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Ritinteggiatura e coloritura 

Cadenza: quando occorre 

Ritinteggiature delle superfici con nuove pitture previa carteggiatura e sverniciatura, stuccatura 

dei paramenti e preparazione del fondo mediante applicazione, se necessario, di prevernici 

fissanti. Le modalità di ritinteggiatura, i prodotti, le attrezzature variano comunque in funzione 

delle superfici e dei materiali costituenti. 

 Ditte specializzate: Pittore. 

Sostituzione elementi decorativi degradati

 

  



UNITÀ TECNOLOGICA: 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. 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili:

Serramenti in alluminio  

Tapparelle 

ELEMENTO MANUTENIBILE: SERRAMENTI IN ALLUMINIO 

Si tratta di serramenti i cui profili sono ottenuti per estrusione. L'unione dei profili avviene 

meccanicamente con squadrette interne in alluminio o acciaio zincato. Le colorazioni diverse 

avvengono per elettrocolorazione. Particolare attenzione va posta nell'accostamento fra i diversi 

materiali; infatti il contatto fra diversi metalli può creare potenziali elettrici in occasione di agenti 

atmosferici con conseguente corrosione galvanica del metallo a potenziale elettrico minore. 

Rispetto agli infissi in legno hanno una minore manutenzione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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. 

A02 Bolla 

Rigonfiamento della pellicola causato spesso da eccessive temperatura. 

A03 Condensa superficiale 

Formazione di condensa sulle superfici interne dei telai in prossimità di ponti termici. 

A 04 Corrosione 

Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti 

nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride carbonica, ecc.). 

A05 Deformazione 

Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di tamponamento per 

fenomeni di ritiro quali imbarcamento, svergolamento, ondulazione. 

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. 

A07 Degrado delle guarnizioni 

Distacchi delle guarnizioni, perdita di elasticità e loro fessurazione. 

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. 

A09 Frantumazione 

Riduzione della lastra di vetro in frammenti per cause traumatiche. 

A10 Macchie 

Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

A11 Non ortogonalità 

La ortogonalità dei telai mobili rispetto a quelli fissi dovuta generalmente per la mancanza di 

registrazione periodica dei fissaggi. 

A12 Perdita di materiale 

Mancanza di parti e di piccoli elementi in seguito ad eventi traumatici. 

A13 Perdita trasparenza 

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

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 

Controllo frangisole 

Cadenza: ogni anno  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo della 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. 

Controllo generale 

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. 

Controllo guide di scorrimento 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo della funzionalità delle guide di scorrimento. 

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

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

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. 

Controllo maniglia 

Cadenza: ogni anno  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo del corretto funzionamento della maniglia. 

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

 Anomalie riscontrabili: 1) Degrado degli organi di manovra; 2) Rottura degli organi di 

manovra. 

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. 

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. 

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. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo guarnizioni di tenuta 

 Requisiti da verificare: 5) Resistenza agli urti; 6) Resistenza al vento; 7) Tenuta all’acqua. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Deformazione; 2) Degrado delle guarnizioni; 3) Non ortogonalità. 

 Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 

Controllo persiane avvolgibili in plastica 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo funzionalità degli organi di manovra e delle parti in vista. 

 Requisiti da verificare: 1) Pulibilità; 2) Regolarità delle finiture; 3) Resistenza a manovre 

false e violente. 



 Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Deformazione; 3) Non ortogonalità. 

 Ditte specializzate: Serramentista (metalli e materie plastiche). 

Controllo telai fissi 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo delle asole di drenaggio e del sistema di drenaggio. Controllo dell'ortogonalità dei telai. 

Controllo del fissaggio del telaio al vano ed al controtelaio al muro e dei blocchetti di regolazione. 

 Requisiti da verificare: 1) Permeabilità all’aria; 2) Regolarità delle finiture; 3) Tenuta 

all’acqua. 

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

 Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 

Controllo telai mobili 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo dell'ortogonalità dell'anta e dei cavallotti di unione dei profilati dell'anta. 

 Requisiti da verificare: 1) Permeabilità all’aria; 2) Regolarità delle finiture; 3) Tenuta 

all’acqua. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Condensa superficiale; 2) Non ortogonalità. 

 Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

Lubrificazione serrature e cerniere 

Cadenza: ogni 6 anni 

Lubrificazione ed ingrassaggio delle serrature e cerniere con prodotti siliconici, verifica del 

corretto funzionamento. 

Pulizia delle guide di scorrimento 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Pulizia dei residui organici che possono compromettere la funzionalità delle guide di scorrimento. 

Pulizia frangisole 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia e rimozione dello sporco e dei depositi superficiali con detergenti idonei. 

Pulizia guarnizioni di tenuta 

Cadenza: ogni 12 mesi 



Pulizia dei residui e depositi che ne possono pregiudicare il buon funzionamento con detergenti 

non aggressivi. 

Pulizia organi di movimentazione 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni. 

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. In particolare per i 

profili elettrocolorati la pulizia va effettuata con prodotti sgrassanti ed olio di vaselina per la 

protezione superficiale; per i profili verniciati a forno, la pulizia dei profili va effettuata con paste 

abrasive con base di cere. 

Pulizia telai mobili 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Pulizia dei telai mobili con detergenti non aggressivi. 

Pulizia telai persiane 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia dei telai con detergenti non aggressivi. 

Pulizia vetri 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia e rimozione dello sporco e dei depositi superficiali con detergenti idonei. 

Registrazione maniglia 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Registrazione e lubrificazione della maniglia, delle viti e degli accessori di manovra apertura-

chiusura. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Regolazione guarnizioni di tenuta 

Cadenza: ogni 3 anni 

Regolazione e riposizionamento delle guarnizioni di tenuta. 

 Ditte specializzate: Serramentista (metalli e materie plastiche). 



Regolazione organi di movimentazione 

Regolazione telai fissi Cadenza: ogni 3 anni 

Regolazione di ortogonalità del telaio fisso tramite cacciavite sui blocchetti di regolazione e 

relativo fissaggio. La verifica dell'ortogonalità sarà effettuata mediante l'impiego di livella torica. 

 Ditte specializzate: Serramentista (metalli e materie plastiche). 

Ripristino fissaggi telai fissi Cadenza: ogni 3 anni 

Ripristino fissaggi dei telai al vano e al controtelaio al muro e riattivazione del fissaggio dei 

blocchetti di regolazione e fissaggio tramite cacciavite. 

 Ditte specializzate: Serramentista (metalli e materie plastiche). 

Ripristino ortogonalità telai mobili 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Ripristino dell'ortogonalità delle ante e fissaggio dei cavallotti di unione dei profilati dell'anta. 

 Ditte specializzate: Serramentista (metalli e materie plastiche). 

Sostituzione cinghie avvolgibili 

Cadenza: quando occorre 

Sostituzione delle cinghie avvolgibili, verifica dei meccanismi di funzionamento quali rulli 

avvolgitori e lubrificazione degli snodi. 

 Ditte specializzate: Serramentista (metalli e materie plastiche). 

Sostituzione frangisole 

Cadenza: quando occorre 

Sostituzione dei frangisole impacchettabili con elementi analoghi. 

 Ditte specializzate: Serramentista (metalli e materie plastiche). 

Sostituzione infisso

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: TAPPARELLE 

Le tapparelle blindate sono dei sistemi di chiusura antintrusione che oppongono un'ottima 

resistenza ai tentativi di effrazione impedendone il sollevamento, lo scardinamento, lo 

sfondamento, ecc.. In genere sono realizzate in alluminio, acciai plastificati, ecc., coibentate e 

colorate in vari modi. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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. 

A 02 Corrosione 

Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti 

nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride carbonica, ecc.). 

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. 

A04 Difficoltà di comando a distanza 

Telecomandi difettosi e/o batterie energetiche scariche e/o centraline di ricezione difettose. 

A05 Non ortogonalità 

Non ortogonalità delle parti mobili rispetto a quelle fisse dovuta alla mancanza di registrazione 

periodica. 

A06 Rottura degli organi di manovra 

Rottura degli elementi di manovra con sganciamenti dalle sedi originarie di parti o altri elementi 

costituenti. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo automatismi a distanza 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difficoltà di comando a distanza. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Controllo cerniere e guide di scorrimento 

Cadenza: ogni 2 mesi  

Tipologia: Aggiornamento 

Controllo dell'efficienza di cerniere e guide di scorrimento con verifica durante le fasi di 

movimentazioni delle parti. Controllare l'assenza di depositi o detriti lungo le guide di scorrimento 

atti ad ostacolare ed impedire le normali movimentazioni. 

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

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Controllo elementi a vista 

Cadenza: ogni anno  

Tipologia: Controllo a vista 



Controllo periodico del grado di finitura e di integrità degli elementi in vista. Ricerca di eventuali 

anomalie possibili causa di usura. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Corrosione. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Controllo organi apertura-chiusura 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Verifica 

Controllo periodico degli organi di apertura e chiusura con verifica delle fasi di movimentazioni e 

di perfetta aderenza delle parti fisse con quelle mobili. Controllo dei dispositivi di arresto e/o 

fermo delle parti al cessare dell'alimentazione del motore. Controllo dell'arresto automatico del 

gruppo di azionamento nelle posizioni finali di apertura-chiusura. Verifica dell'efficienza 

d'integrazione con gli automatismi a distanza. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Degrado degli organi di manovra; 2) Difficoltà di comando a 

distanza; 3) Non ortogonalità. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Ingrassaggio degli elementi di manovra 

Cadenza: ogni 2 mesi 

Pulizia ed ingrassaggio-grafitaggio degli elementi di manovra (cerniere, guide, superfici di 

scorrimento) con prodotti idonei e non residuosi. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Revisione automatismi a distanza 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Sostituzione delle batterie energetiche dai telecomandi. Pulizia schermi barriere fotoelettriche 

(proiettori e ricevitori). Sostituzione di parti ed automatismi usurati e/o difettosi. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Ripresa protezione elementi 

Ripresa delle protezioni e delle coloriture mediante rimozione dei vecchi strati, pulizia delle 

superfici ed applicazioni di prodotti idonei (anticorrosivi, protettivi) al tipo di materiale ed alle 

condizioni ambientali. 

 Ditte specializzate: Pittore. 



Sostituzione elementi usurati 

Cadenza: a guasto 

Sostituzione degli elementi in vista, di parti meccaniche ed organi di manovra usurati e/o rotti con 

altri analoghi e con le stesse caratteristiche. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari.

 

  



UNITÀ TECNOLOGICA: 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.  

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Accessi alla copertura 

Canali di gronda e pluviali 

Strato di tenuta all'aria  

Struttura in latero-cemento

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: ACCESSI ALLA COPERTURA 

Si tratta di elementi che permettono il passaggio ed eventuali ispezioni in copertura (botole, 

lucernari, ecc.). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Alterazioni cromatiche 

Presenza di macchie con conseguente variazione della tonalità dei colori e scomparsa del colore 

originario. 

A02 Deliminazione e scagliatura 

Disgregazione in scaglie delle superfici costituenti gli elementi degli accessi alle coperture. 

A03 Deformazione 

Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità degli 

stessi. 

A04 Deposito superficiale 

Accumulo di materiale e di incrostazioni di diversa consistenza, spessore e aderenza diversa. 

A05 Distacco 

Distacco degli elementi costituenti gli accessi dai dispositivi di fissaggio. 



A06 Fessurazioni, microfessurazioni 

Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

A07 Penetrazione e ristagni d'acqua 

Comparsa di macchie da umidità e/o gocciolamento localizzato in prossimità delle aperture ed 

accessi alla copertura. 

A08 Rottura 

Rottura degli elementi costituenti gli accessi alla copertura. 

A09 Scollamenti tra membrane, sfaldature 

Scollamento delle membrane e sfaldature delle stesse in prossimità dei risvolti interessanti le zone 

di aperture e di accesso alle coperture. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Controllo dello stato 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllare le condizioni e la funzionalità dell'accessibilità di botole, lucernari e/o altri accessi. 

Controllo degli elementi di fissaggio. 

 Requisiti da verificare: 1) Impermeabilità ai liquidi; 2) Resistenza al vento; 3) Resistenza 

all’acqua; 4) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Penetrazione e ristagni d’acqua. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Riverniciature 

Cadenza: ogni 5 anni 

Ritocchi della verniciatura, con materiali idonei, delle finiture e delle parti metalliche e non 

degli elementi costituenti le aperture e gli accessi alle coperture. Rifacimento delle protezioni 

anticorrosive per le parti metalliche. 

 Ditte specializzate: Pittore. 

Ripristino degli accessi alla copertura 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Reintegro dell'accessibilità di botole, lucernari e/o altri accessi. Sistemazione delle sigillature e 

trattamento, se occorre, con prodotti siliconanti. Reintegro degli elementi di fissaggio. 

Sistemazione delle giunzioni e degli elementi di tenuta. Lubrificazione di cerniere mediante 

prodotti specifici. 



 Ditte specializzate: Muratore, Serramentista, Specializzati vari.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: CANALI DI GRONDA E PLUVIALI 

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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Alterazioni cromatiche 

Presenza di macchie con conseguente variazione della tonalità dei colori e scomparsa del colore 

originario. 

A02 Deformazione 

Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della 

sovrapposizione degli stessi. 

A03 Deposito superficiale 

Accumulo di materiale e di incrostazioni di diversa consistenza, spessore e aderenza diversa. 

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. 

A 05 Distacco 

Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

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. 

A07 Fessurazioni, microfessurazioni 

Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

A08 Mancanza elementi 

Assenza di elementi della copertura. 

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. 

A10 Presenza di vegetazione 

Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante in prossimità di 

superfici o giunti degradati. 

A11 Rottura 

Rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Controllo dello stato 

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. 



MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

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. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Reintegro canali di gronda e pluviali 

Cadenza: ogni 5 anni 

Reintegro dei canali di gronda, delle pluviali, dei bocchettoni di raccolta e degli elementi di 

fissaggio. Riposizionamento degli elementi di raccolta in funzione delle superfici di copertura servite 

e delle pendenze previste. Sistemazione delle giunzioni mediante l’utilizzo di materiali analoghi a 

quelli preesistenti. 

 Ditte specializzate: Lattoniere-canalista, Specializzati vari.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: STRATO DI TENUTA ALL'ARIA 

Lo strato di tenuta all'aria ha il compito di controllare il passaggio dell'aria dall'ambiente esterno 

verso gli ambienti sottostanti la copertura conferendogli una prefissata tenuta all'aria e alla 

pressione del vento Nelle coperture continue è in genere integrato con altri strati, in modo 

particolare con l'elemento di tenuta all'acqua. Nelle coperture continue lo strato di tenuta all'aria 

può essere realizzato con: 

- fogli bitumati; 

- fogli sintetici; 

- elementi piani di laterizio. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Deliminazione e scagliatura 

Disgregazione in scaglie delle superfici. 

A02 Deformazione 

Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della 

sovrapposizione degli stessi. 

A03 Difetti di ancoraggio, di raccordo, di sovrapposizione, di assemblaggio 

Difetti nella posa degli elementi costituenti il manto di copertura con conseguente errata 

sovrapposizione degli stessi e rischio di infiltrazioni di acqua piovana. 



A04 Disgregazione 

Disgregazione della massa con polverizzazione degli elementi. 

A 05 Distacco 

Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

A06 Fessurazioni, microfessurazioni 

Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

A07 Imbibizione 

Assorbimento di acqua nella composizione porosa dei materiali. 

A08 Infragilimento e porosizzazione della membrana 

Infragilimento della membrana con conseguente perdita di elasticità e rischio di rottura. 

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. 

A10 Presenza di abrasioni, bolle, rigonfiamenti, incisioni superficiali 

Presenza di abrasioni, bolle, rigonfiamenti, incisioni superficiali a carico degli strati 

impermeabilizzanti per vetustà degli elementi o per evento esterno (alte temperature, grandine, 

urti, ecc). 

A11 Rottura 

Rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

A12 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 

Controllo dello stato 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllare le condizioni della superficie del manto ponendo particolare attenzione alla presenza 

di eventuali ristagni di acqua e di vegetazione sopra la tenuta. 

 Requisiti da verificare: 1) Impermeabilità ai liquidi; 2) Resistenza al vento; 3) Resistenza 



all’acqua; 4) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Deformazione; 2) Deliminazione e scagliatura; 3) Difetti di 

ancoraggio, di raccordo, di sovrapposizione, di assemblaggio; 4) Disgregazione; 5) 

Distacco; 6) Fessurazioni, microfessurazioni; 7) Imbibizione; 8) Infragilimento e 

porosizzazione della membrana; 9) Penetrazione e ristagni d’acqua; 10) Presenza di 

abrasioni, bolle, rigonfiamenti, incisioni superficiali; 11) Rottura; 12) Scollamenti tra 

membrane, sfaldature. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Sostituzione strato di tenuta all'aria 

Cadenza: quando occorre 

Sostituzione dello strato di tenuta all'aria nel caso di rifacimento della copertura e degli strati 

funzionali con materiali idonei (fogli bitumati; fogli sintetici; elementi piani di laterizio; ecc.). 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: STRUTTURA IN LATERO-CEMENTO 

La struttura di copertura ha la funzione dominante di reggere o portare il manto e di resistere ai 

carichi esterni. Le strutture in latero cemento consistono nella messa in opera di travetti di vario 

tipo, prefabbricati ed autoportanti, che costituiscono parte delle nervature del solaio di copertura. 

Possono essere impiegati travetti precompressi, travetti a traliccio con fondello in laterizio, 

intervallati da tavelle o da pignatte. Viene poi eseguito successivamente un getto di conglomerato 

cementizio per il collegamento degli elementi e un sottile strato superiore di malta per il 

livellamento del piano di posa. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A 01 Disgregazione 

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

A 02 Distacco 

Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

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. 



A04 Fessurazioni 

Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono 

interessare l'intero spessore del manufatto. 

A 05 Lesioni 

Si manifestano con l'interruzione del tessuto murario. Le caratteristiche e l'andamento ne 

caratterizzano l'importanza e il tipo. 

A 06 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

A07 Penetrazione di umidità 

Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Controllo struttura 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo del grado di usura delle parti in vista finalizzato alla ricerca di anomalie (fessurazioni, 

penetrazione di umidità, ecc.). 

 Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Disgregazione; 2) Distacco; 3) Fessurazioni; 4) Lesioni; 5) 

Mancanza; 6) Penetrazione di umidità. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Consolidamento solaio di copertura 

Cadenza: quando occorre 

Consolidamento del solaio di copertura in seguito ad eventi straordinari (dissesti, cedimenti) o a 

cambiamenti architettonici di destinazione o dei sovraccarichi. 

 Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore, Specializzati vari.

 

 

 

 

  



CORPO D’OPERA: EDILIZIA: PARTIZIONI 

Rappresentano l'insieme delle unità tecnologiche e di tutti gli elementi tecnici del sistema edilizio 

che hanno la funzione di dividere e di configurare gli spazi interni ed esterni dello stesso sistema 

edilizio. 

Unità Tecnologiche: 

Pareti interne 

Rivestimenti interni  

Infissi interni  

Pavimentazioni interne  

 

UNITÀ TECNOLOGICA: PARETI INTERNE 

Insieme degli elementi tecnici verticali del sistema edilizio aventi funzione di dividere, conformare 

ed articolare gli spazi interni dell'organismo edilizio. 

 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Tramezzi in blocchi di calcestruzzo vibrocompresso

Tramezzi in laterizio

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: TRAMEZZI IN BLOCCHI DI CALCESTRUZZO VIBROCOMPRESSO 

Si tratta di tramezzi realizzati con blocchi in calcestruzzo costituiti da un impasto di cemento, 

aggregati, acqua e materiali porosi che possono contenere miscele e aggiunte di pigmenti colorati 

incorporati e/o applicati nella fase di fabbricazione dei blocchi. L’impasto così ottenuto viene 

compresso in apposite forme e lasciato ad asciugare fino a che, persa l’acqua d’impasto, non 

raggiunge il giusto indurimento. Il peso e la densità dei blocchi varia a seconda dei materiali che 

compongono l’impasto. Sono disponibili sul mercato prodotti con geometria e dimensioni diverse. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Decolorazione 

Alterazione cromatica della superficie 

A02 Disgregazione 

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

A03 Distacco 

Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 



espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

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. 

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). 

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. 

A07 Fessurazioni 

Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono 

interessare l'intero spessore del manufatto. 

A08 Macchie 

Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel 

materiale. 

A09 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

A10 Penetrazione di umidità 

Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

A11 Polverizzazione 

Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o 

granuli. 

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. 



A13 Scheggiature 

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

A14 Macchie e graffiti 

Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel 

materiale. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

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. 

 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. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Pulizia 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia delle superfici e rimozione di sporcizia e macchie mediante ritocchi di pittura e/o ripristino 

dei rivestimenti. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Riparazione

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: TRAMEZZI IN LATERIZIO 

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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Decolorazione 

Alterazione cromatica della superficie 



A02 Disgregazione 

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

A03 Distacco 

Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

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. 

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). 

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. 

A07 Fessurazioni 

Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono 

interessare l'intero spessore del manufatto. 

A08 Macchie e graffiti 

Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel 

materiale. 

A09 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

A10 Penetrazione di umidità 

Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

A11 Polverizzazione 

Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o 

granuli. 



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. 

A13 Scheggiature 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Controllo generale delle parti a vista 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Pulizia 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia delle superfici e rimozione di sporcizia e macchie mediante ritocchi di pittura e/o ripristino 

dei rivestimenti. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Riparazione

 

UNITÀ TECNOLOGICA: 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. 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Intonaco 

Rivestimenti in ceramica 

Tinteggiature e decorazioni

ELEMENTO MANUTENIBILE:INTONACO 

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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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. 

A02 Decolorazione 

Alterazione cromatica della superficie. 

A03 Deposito superficiale 

Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente 

e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

A04 Disgregazione 

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

A05 Distacco 

Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

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. 

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). 

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. 

A09 Fessurazioni 

Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono 

interessare l'intero spessore del manufatto. 

A10 Macchie e graffiti 

Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel 

materiale. 

A11 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

A12 Penetrazione di umidità 

Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

A13 Polverizzazione 

Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o 

granuli. 

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 

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. 



MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia delle superfici 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia delle superfici mediante lavaggio ad acqua e detergenti adatti al tipo di intonaco. Rimozioni 

di macchie, o depositi superficiali mediante spazzolatura o mezzi meccanici. 

 Ditte specializzate: Pittore. 

Sostituzione delle parti più soggette ad usura 

Cadenza: quando occorre 

Sostituzione delle parti più soggette ad usura o altre forme di degrado mediante l'asportazione 

delle aree più degradate, pulizia delle parti sottostanti mediante spazzolatura e preparazione della 

base di sottofondo previo lavaggio. Ripresa dell'area con materiali adeguati e/o comunque simili 

all'intonaco originario ponendo particolare attenzione a non alterare l'aspetto visivo cromatico 

delle superfici. 

 Ditte specializzate: Muratore, Intonacatore.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: RIVESTIMENTI IN CERAMICA 

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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Decolorazione 

Alterazione cromatica della superficie. 

A02 Deposito superficiale 

Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco 

coerente e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

A03 Disgregazione 

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

A04 Distacco 

Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 



A05 Macchie e graffiti 

Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel 

materiale. 

A 06 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Controllo generale delle parti a vista 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia delle superfici 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia e rimozione dello sporco superficiale mediante lavaggio, ed eventualmente spazzolatura, 

degli elementi con detergenti adatti al tipo di rivestimento. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Pulizia e reintegro giunti 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia dei giunti mediante spazzolatura manuale. Reintegro dei giunti degradati mediante nuova 

listellatura. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Sostituzione degli elementi degradati

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: TINTEGGIATURE E DECORAZIONI 

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. 



ANOMALIE RISCONTRABILI 

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. 

A02 Decolorazione 

Alterazione cromatica della superficie. 

A03 Deposito superficiale 

Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco 

coerente e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

A04 Disgregazione 

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

A05 Distacco 

Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

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. 

A07 Erosionesuperficiale 

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). 

A08 Fessurazioni 

Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono 

interessare l'intero spessore del manufatto. 

A09 Macchie e graffiti 

Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel 

materiale. 

A10 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 



A11 Penetrazione di umidità 

Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

A12 Polverizzazione 

Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o 

granuli. 

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 

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. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Ritinteggiatura coloritura 

Cadenza: quando occorre 

Ritinteggiature delle superfici con nuove pitture previa carteggiatura e sverniciatura, stuccatura 

dei paramenti e preparazione del fondo mediante applicazione, se necessario, di prevernici 

fissanti. Le modalità di ritinteggiatura, i prodotti, le attrezzature variano comunque in funzione 

delle superfici e dei materiali costituenti. 

 Ditte specializzate: Pittore. 

Sostituzione degli elementi decorativi degradati 

 

UNITÀ TECNOLOGICA: 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. 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Porte  

Porte antipanico  

Porte tagliafuoco  

Sovraluce  

Sovrapporta

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: PORTE 

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). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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. 

A02 Bolla 

Rigonfiamento della pellicola causato spesso da eccessive temperatura. 

A 03 Corrosione 

Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti 

nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride carbonica, ecc.). 



A04 Deformazione 

Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di tamponamento per 

fenomeni di ritiro quali imbarcamento, svergolamento, ondulazione. 

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. 

A06 Distacco 

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

A07 Fessurazione 

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

A08 Frantumazione 

Riduzione della lastra di vetro in frammenti per cause traumatiche. 

A09 Fratturazione 

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

A10 Incrostazione 

Deposito a strati molto aderente al substrato composto generalmente da sostanze inorganiche o 

di natura biologica. 

A11 Infracidamento 

Degradazione che si manifesta con la formazione di masse scure polverulente dovuta ad umidità e 

alla scarsa ventilazione. 

A12 Lesione 

Degradazione che si manifesta in seguito ad eventi traumatici con effetti di soluzione di continuità 

con o senza distacco tra le parti. 

A13 Macchie 

Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

A14 Non ortogonalità 

La ortogonalità dei telai mobili rispetto a quelli fissi dovuta generalmente per la mancanza di 

registrazione periodica dei fissaggi. 

A15 Patina 

Variazione del colore originario del materiale per alterazione della superficie dei materiali per 

fenomeni non legati a degradazione. 



A16 Perdita di lucentezza 

Opacizzazione del legno. 

A17 Perdita di materiale 

Mancanza di parti e di piccoli elementi in seguito ad eventi traumatici. 

A18 Perdita di trasparenza 

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

A19 Scagliatura, screpolatura 

Distacco totale o parziale di parti della pellicola dette scaglie che avviene in prossimità di scollaggi 

o soluzioni di continuità. 

A20 Scollaggi della pellicola 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Controllo delle serrature 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo della loro funzionalità. 

 Requisiti da verificare: 1) Riparabilità. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione. 

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. 

Controllo maniglia 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo del corretto funzionamento. 

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

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. 

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. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Lubrificazione serrature, cerniere 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Lubrificazione ed ingrassaggio delle serrature e cerniere con prodotti siliconici, verifica del 

corretto funzionamento. 

Pulizia ante 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia delle ante con prodotti detergenti non aggressivi idonei al tipo di materiale. 

Pulizia delle guide di scorrimento 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Pulizia dei residui organici che possono compromettere la funzionalità delle guide di scorrimento. 

Pulizia organi di movimentazione 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni. 



Pulizia telai 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Pulizia del telaio con prodotti detergenti non aggressivi idonei al tipo di materiale. 

Pulizia vetri 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia e rimozione dello sporco e dei depositi superficiali con detergenti idonei. 

Registrazione maniglia 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Registrazione e lubrificazione della maniglia, delle viti e degli accessori di manovra apertura-

chiusura. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Regolazione controtelai 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Regolazione del fissaggio dei controtelai alle pareti. 

 Ditte specializzate: Serramentista. 

Ripristino protezione verniciatura parti in legno 

Cadenza: ogni 2 anni 

Ripristino della protezione di verniciatura previa asportazione del vecchio strato per mezzo di 

carte abrasive leggere ed otturazione con stucco per legno di eventuali fessurazioni. Applicazione 

di uno strato impregnante e rinnovo, a pennello, dello strato protettivo con l'impiego di prodotti 

idonei al tipo di legno. 

 Ditte specializzate: Pittore. 

Regolazione telai 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Regolazione del fissaggio dei telai ai controtelai. 

 Ditte specializzate: Serramentista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: PORTE ANTIPANICO 

Le porte antipanico hanno la funzione di agevolare la fuga verso le porte esterne e/o comunque 

verso spazi sicuri in casi di eventi particolari (incendi, terremoti, emergenze, ecc.). Le dimensioni 

ed i materiali sono normati secondo le prescrizioni in materia di sicurezza. Esse sono dotate di 

elemento di manovra che regola lo sblocco delle ante definito "maniglione antipanico". Il 



dispositivo antipanico deve essere realizzato in modo da consentire lo sganciamento della porta 

nel momento in cui viene azionata la barra posta orizzontalmente sulla parte interna di essa. Tra i 

diversi dispositivi in produzione vi sono i dispositivi antipanico con barra a spinta (pusher-bar) e i 

dispositivi antipanico con barra a contatto (touch-bar). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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. 

A02 Bolla 

Rigonfiamento della pellicola causato spesso da eccessiva temperatura. 

A 03 Corrosione 

Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti 

nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride carbonica, ecc.). 

A04 Deformazione 

Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di tamponamento per 

fenomeni di ritiro quali imbarcamento, svergolamento, ondulazione. 

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. 

A 06 Distacco 

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

A07 Fessurazione 

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

A08 Frantumazione 

Riduzione della lastra di vetro in frammenti per cause traumatiche. 

A09 Fratturazione 

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

A10 Incrostazione 

Deposito a strati molto aderente al substrato composto generalmente da sostanze inorganiche o 

di natura biologica. 



A11 Infracidamento 

Degradazione che si manifesta con la formazione di masse scure polverulente dovuta ad umidità e 

alla scarsa ventilazione. 

A12 Lesione 

Degradazione che si manifesta in seguito ad eventi traumatici con effetti di soluzione di continuità 

con o senza distacco tra le parti. 

A13 Macchie 

Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

A14 Non ortogonalità 

La ortogonalità dei telai mobili rispetto a quelli fissi dovuta generalmente per la mancanza di 

registrazione periodica dei fissaggi. 

A15 Patina 

Variazione del colore originario del materiale per alterazione della superficie dei materiali per 

fenomeni non legati a degradazione. 

A16 Perdita di lucentezza 

Opacizzazione del legno. 

A17 Perdita di materiale 

Mancanza di parti e di piccoli elementi in seguito ad eventi traumatici. 

A18 Perdita di trasparenza 

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

A19 Scagliatura, screpolatura 

Distacco totale o parziale di parti della pellicola dette scaglie che avviene in prossimità di scollaggi 

o soluzioni di continuità. 

A20 Scollaggi della pellicola 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Controllo certificazioni 

Cadenza: quando occorre  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllare le certificazioni di omologazione, la scheda tecnica del fornitore o altra 

documentazione da conservare in apposito archivio. 



Controllo degli spazi 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllare che non vi siano ostacoli in prossimità degli spazi interessati dalle porte antipanico o in 

prossimità di esse. 

Controllo delle serrature 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo della loro funzionalità. 

 Requisiti da verificare: 1) Riparabilità. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione. 

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 per porte antipanico. 

 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. 

Controllo ubicazione porte 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllare l'individuazione delle porte antipanico rispetto ai progetti ed ai piani di evacuazione e 

di sicurezza. 

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 per porte antipanico. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Deposito superficiale; 2) Frantumazione; 3) Fratturazione; 4) 

Perdita di lucentezza; 5) Perdita di trasparenza. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo controbocchette 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Aggiornamento 

Verificare il posizionamento delle controbocchette a pavimento rispetto al filo del pavimento, 

assicurandosi che l'altezza superiore non sia maggiore di 15 mm. Verificare inoltre l'assenza di 

polvere e sporcizia. 

 Requisiti da verificare: 1) Pulibilità. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Deposito superficiale. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Controllo maniglione 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo 

Controllo del corretto funzionamento dei maniglioni e degli elementi di manovra che regolano lo 

sblocco delle ante. 

 Requisiti da verificare: 1) Resistenza agli urti per porte antipanico. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Deformazione. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Lubrificazione serrature, cerniere 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Lubrificazione ed ingrassaggio delle serrature e cerniere con prodotti siliconici, verifica del 

corretto funzionamento. 

Pulizia ante 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia delle ante con prodotti detergenti non aggressivi idonei al tipo di materiale. 

Pulizia organi di movimentazione 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni. 



Pulizia telai 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Pulizia del telaio con prodotti detergenti non aggressivi idonei al tipo di materiale. 

Pulizia vetri 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia e rimozione dello sporco e dei depositi superficiali con detergenti idonei. 

Registrazione maniglione 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Registrazione maniglione antipanico e lubrificazione degli accessori di manovra apertura-chiusura. 

Rimozione ostacoli spazi 

Cadenza: quando occorre 

Rimozione di eventuali ostacoli in prossimità degli spazi interessati dalle porte antipanico o in 

prossimità di esse. 

Verifica funzionamento 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Verifica del corretto funzionamento di apertura-chiusura mediante prova manuale. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Regolazione controtelai 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Regolazione del fissaggio dei controtelai alle pareti. 

 Ditte specializzate: Serramentista. 

Regolazione telai 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Regolazione del fissaggio dei telai ai controtelai. 

 Ditte specializzate: Serramentista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: PORTE TAGLIAFUOCO 

Le porte tagliafuoco (o porte REI) hanno la funzione di proteggere quegli spazi o luoghi sicuri, 

ai quali ne consentono l'ingresso, dalle azioni provocate da eventuali incendi. Nelle zone di 

maggiore afflusso di persone le porte tagliafuoco devono essere anche porte antipanico. Le 

dimensioni ed i materiali sono normati secondo le prescrizioni in materia di sicurezza. In 

genere vengono impiegati materiali di rivestimento metallici con all'interno materiali isolanti 



stabili alle alte temperature. Il dispositivo di emergenza deve essere realizzato in modo da 

consentire lo sganciamento della porta dall'interno in meno di 1 secondo. Tra i diversi 

dispositivi in produzione vi sono i dispositivi di emergenza con azionamento mediante maniglia 

a leva e i dispositivi di emergenza con azionamento mediante piastra a spinta. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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. 

A02 Bolla 

Rigonfiamento della pellicola causato spesso da eccessiva temperatura. 

A03 Corrosione 

Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti 

nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride carbonica, ecc.). 

A04 Deformazione 

Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di tamponamento per 

fenomeni di ritiro quali imbarcamento, svergolamento, ondulazione. 

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. 

A 06 Distacco 

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

A07 Fessurazione 

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

A08 Frantumazione 

Riduzione della lastra di vetro in frammenti per cause traumatiche. 

A09 Fratturazione 

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

A10 Incrostazione 

Deposito a strati molto aderente al substrato composto generalmente da sostanze inorganiche o 

di natura biologica. 



A11 Lesione 

Degradazione che si manifesta in seguito ad eventi traumatici con effetti di soluzione di continuità 

con o senza distacco tra le parti. 

A12 Macchie 

Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

A13 Non ortogonalità 

La ortogonalità dei telai mobili rispetto a quelli fissi dovuta generalmente per la mancanza di 

registrazione periodica dei fissaggi. 

A14 Patina 

Variazione del colore originario del materiale per alterazione della superficie dei materiali per 

fenomeni non legati a degradazione. 

A15 Perdita di lucentezza 

Opacizzazione del legno. 

A16 Perdita di materiale 

Mancanza di parti e di piccoli elementi in seguito ad eventi traumatici. 

A17 Perdita di trasparenza 

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

A18 Scagliatura, screpolatura 

Distacco totale o parziale di parti della pellicola dette scaglie che avviene in prossimità di scollaggi 

o soluzioni di continuità. 

A19 Scollaggi della pellicola 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Controllo certificazioni 

Cadenza: quando occorre  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllare le certificazioni di omologazione, la scheda tecnica del fornitore o altra 

documentazione da conservare in apposito archivio. 

Controllo degli spazi 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllare che non vi siano ostacoli in prossimità degli spazi interessati dalle porte antipanico o in 



prossimità di esse. 

Controllo delle serrature 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo della loro funzionalità. 

 Requisiti da verificare: 1) Riparabilità. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione. 

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 al fuoco per porte tagliafuoco; 2) Resistenza agli urti 

per porte tagliafuoco. 

 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) Lesione; 12) Macchie; 13) Non ortogonalità; 14) Patina; 15) Perdita di 

lucentezza; 16) Scagliatura, screpolatura; 17) Scollaggi della pellicola. 

Controllo ubicazione porte 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllare l'individuazione delle porte antipanico rispetto ai progetti ed ai piani di evacuazione e 

di sicurezza. 

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 per porte tagliafuoco. 

 Anomalie riscontrabili: l) Deposito superficiale; 2) Frantumazione; S) Fratturazione; 4) 

Perdita di lucentezza; 5) Perdita di trasparenza. 



CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo controbocchette 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo 

Verificare il posizionamento delle controbocchette a pavimento rispetto al filo del pavimento, 

assicurandosi che l'altezza superiore non sia maggiore di 15 mm. Verificare inoltre l'assenza di 

polvere e sporcizia. 

 Requisiti da verificare: 1) Pulibilità. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Deposito superficiale. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Controllo maniglione 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo 

Controllo del corretto funzionamento dei maniglioni e degli elementi di manovra che regolano lo 

sblocco delle ante. 

 Requisiti da verificare: 1) Resistenza agli urti per porte tagliafuoco. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Deformazione. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Lubrificazione serrature, cerniere 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Lubrificazione ed ingrassaggio delle serrature e cerniere con prodotti siliconici, verifica del 

corretto funzionamento. 

Pulizia ante 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia delle ante con prodotti detergenti non aggressivi idonei al tipo di materiale. 

Pulizia organi di movimentazione 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni. 

Pulizia telai 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Pulizia del telaio con prodotti detergenti non aggressivi idonei al tipo di materiale. 



Pulizia vetri 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia e rimozione dello sporco e dei depositi superficiali con detergenti idonei. 

Registrazione maniglione 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Registrazione maniglione antipanico e lubrificazione degli accessori di manovra apertura-chiusura. 

Rimozione ostacoli 

Cadenza: ogni 2 anni 

Rimozione di eventuali ostacoli in prossimità degli spazi interessati dalle porte antipanico o in 

prossimità di esse. 

Verifica funzionamento 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Verifica del corretto funzionamento di apertura-chiusura mediante prova manuale. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Regolazione controtelai 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Regolazione del fissaggio dei controtelai alle pareti. 

 Ditte specializzate: Serramentista. 

Regolazione telai 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Regolazione del fissaggio dei telai ai controtelai. 

 Ditte specializzate: Serramentista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: SOVRALUCE 

Si tratta di aperture vetrate, con telaio in materiali diversi, poste nella parte superiore delle pareti 

interne. La loro funzione è quella di consentire il passaggio di luce naturale da un ambiente ben 

illuminato ad un altro scarsamente illuminato. Qualora le aperture siano apribili, anche per 

consentire il passaggio d'aria tra due ambienti. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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. 

A02 Bolla 

Rigonfiamento della pellicola causato spesso da eccessiva temperatura. 

A03 Corrosione 

Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti 

nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride carbonica, ecc.). 

A04 Deformazione 

Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di tamponamento per 

fenomeni di ritiro quali imbarcamento, svergolamento, ondulazione. 

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. 

A06 Distacco 

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

A07 Fessurazione 

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

A08 Frantumazione 

Riduzione della lastra di vetro in frammenti per cause traumatiche. 

A09 Fratturazione 

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

A10 Incrostazione 

Deposito a strati molto aderente al substrato composto generalmente da sostanze inorganiche o 

di natura biologica. 

A11 Infracidamento 

Degradazione che si manifesta con la formazione di masse scure polverulente dovuta ad umidità e 

alla scarsa ventilazione. 

A12 Lesione 

Degradazione che si manifesta in seguito ad eventi traumatici con effetti di soluzione di continuità 

con o senza distacco tra le parti. 

A13 Macchie 

Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 



A14 Non ortogonalità 

La ortogonalità dei telai mobili rispetto a quelli fissi dovuta generalmente per la mancanza di 

registrazione periodica dei fissaggi. 

A15 Patina 

Variazione del colore originario del materiale per alterazione della superficie dei materiali per 

fenomeni non legati a degradazione. 

A16 Perdita di lucentezza 

Opacizzazione del legno. 

A17 Perdita di materiale 

Mancanza di parti e di piccoli elementi in seguito ad eventi traumatici. 

A18 Perdita di trasparenza 

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

A19 Scagliatura, screpolatura 

Distacco totale o parziale di parti della pellicola dette scaglie che avviene in prossimità di scollaggi 

o soluzioni di continuità. 

A20 Scollaggi della pellicola 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

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). 

 Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Deposito superficiale. 

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. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Pulizia delle guide di scorrimento 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Pulizia dei residui organici che possono compromettere la funzionalità delle guide di scorrimento. 

Pulizia organi di movimentazione 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni. 

Pulizia telai 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Pulizia del telaio con prodotti detergenti non aggressivi idonei al tipo di materiale. 

Pulizia vetri 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia e rimozione dello sporco e dei depositi superficiali con detergenti idonei. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Ripristino protezione verniciatura parti in legno 

Cadenza: ogni 2 anni 

Ripristino della protezione di verniciatura previa asportazione del vecchio strato per mezzo di 

carte abrasive leggere ed otturazione con stucco per legno di eventuali fessurazioni. 

Applicazione di uno strato impregnante e rinnovo, a pennello, dello strato protettivo con 

l'impiego di prodotti idonei al tipo di legno. 

 Ditte specializzate: Pittore.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: SOVRAPPORTA 

Si tratta di aperture vetrate, con telaio in materiali diversi, poste nella parte superiore dei vani 

porta. La loro funzione è quella di consentire il passaggio di luce naturale da un ambiente ben 

illuminato ad un altro scarsamente illuminato. Qualora le aperture siano apribili, anche per 

consentire il passaggio d'aria tra due ambienti. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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. 

A02 Bolla 

Rigonfiamento della pellicola causato spesso da eccessiva temperatura. 

A03 Corrosione 

Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti 

nell'ambiente (ossigeno, acqua, anidride carbonica, ecc.). 

A04 Deformazione 

Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di tamponamento per 

fenomeni di ritiro quali imbarcamento, svergolamento, ondulazione. 

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. 

A06 Distacco 

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

A07 Fessurazione 

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

A08 Frantumazione 

Riduzione della lastra di vetro in frammenti per cause traumatiche. 

A09 Fratturazione 

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

A10 Incrostazione 

Deposito a strati molto aderente al substrato composto generalmente da sostanze inorganiche o 

di natura biologica. 

A11 Infracidamento 

Degradazione che si manifesta con la formazione di masse scure polverulente dovuta ad umidità e 

alla scarsa ventilazione. 

A12 Lesione 

Degradazione che si manifesta in seguito ad eventi traumatici con effetti di soluzione di continuità 

con o senza distacco tra le parti. 

A13 Macchie 

Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 



A14 Non ortogonalità 

La ortogonalità dei telai mobili rispetto a quelli fissi dovuta generalmente per la mancanza di 

registrazione periodica dei fissaggi. 

A15 Patina 

Variazione del colore originario del materiale per alterazione della superficie dei materiali per 

fenomeni non legati a degradazione. 

A16 Perdita di lucentezza 

Opacizzazione del legno. 

A17 Perdita di materiale 

Mancanza di parti e di piccoli elementi in seguito ad eventi traumatici. 

A18 Perdita di trasparenza 

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

A19 Scagliatura, screpolatura 

Distacco totale o parziale di parti della pellicola dette scaglie che avviene in prossimità di scollaggi 

o soluzioni di continuità. 

A20 Scollaggi della pellicola 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

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). 

 Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Deposito superficiale. 

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. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Pulizia delle guide di scorrimento 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Pulizia dei residui organici che possono compromettere la funzionalità delle guide di scorrimento. 

Pulizia organi di movimentazione 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni. 

Pulizia telai 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Pulizia del telaio con prodotti detergenti non aggressivi idonei al tipo di materiale. 

Pulizia vetri 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia e rimozione dello sporco e dei depositi superficiali con detergenti idonei. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Ripristino protezione verniciatura parti in legno 

Cadenza: ogni 2 anni 

Ripristino della protezione di verniciatura previa asportazione del vecchio strato per mezzo di 

carte abrasive leggere ed otturazione con stucco per legno di eventuali fessurazioni. 

Applicazione di uno strato impregnante e rinnovo, a pennello, dello strato protettivo con 

l'impiego di prodotti idonei al tipo di legno. 

 Ditte specializzate: Pittore.

 

UNITÀ TECNOLOGICA: 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.  

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Rivestimenti ceramici 

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: RIVESTIMENTI CERAMICI 

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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Alterazione cromatica 

Variazione di uno o più parametri che definiscono il colore. 

A02 Degrado sigillante 

Distacco e perdita di elasticità dei materiali utilizzati per le sigillature impermeabilizzanti e dei 

giunti. 

A03 Deposito superficiale 

Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco 

coerente e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

A04 Disgregazione 

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

A05 Distacco 

Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 



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). 

A07 Fessurazioni 

Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

A08 Macchie e graffiti 

Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel 

materiale. 

A09 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

A10 Perdita di elementi 

Perdita di elementi e parti del rivestimento. 

A11 Scheggiature 

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

A12 Sollevamento e distacco dal supporto 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

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. 

 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. 



MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia delle superfici 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia e rimozione dello sporco superficiale mediante lavaggio, ed eventualmente spazzolatura, 

degli elementi con detergenti adatti al tipo di rivestimento. 

 Ditte specializzate: Generico. 

Pulizia e reintegro giunti 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia dei giunti mediante spazzolatura manuale. Reintegro dei giunti degradati mediante nuova 

listellatura. 

 Ditte specializzate: Pavimentista (Ceramiche), Muratore. 

Sostituzione degli elementi degradati 

Cadenza: quando occorre 

Sostituzione degli elementi usurati, rotti, sollevati o scollati con altri analoghi previa preparazione 

del sottostante piano di posa. Reintegro dei giunti degradati mediante nuova listellatura. 

 Ditte specializzate: Pavimentista (Ceramiche).

 

CORPO D'OPERA: IMPIANTI TECNOLOGICI 

Unità Tecnologiche: 

Impianto elettrico  

Impianto di riscaldamento  

Impianto di illuminazione  

Impianto di distribuzione acqua fredda e calda  

Impianto di smaltimento acque reflue 

Impianto di messa a terra 

 

UNITÀ TECNOLOGICA: 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. 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Alternatore  

Canalizzazioni in PVC  

Contattore 

Fusibili  

Gruppi di continuità  

Interruttori  

Prese e spine  

Quadri di bassa tensione  

Quadri di media tensione  

Relè a sonde  

Relè termici  

Sezionatore 

ELEMENTO MANUTENIBILE: ALTERNATORE 

L'alternatore è un dispositivo elettrico che trasforma energia meccanica in energia elettrica a 

corrente alternata. 

Gli alternatori sono costituiti da due parti fondamentali, una fissa e l'altra rotante, dette 

rispettivamente statore e rotore, su cui sono disposti avvolgimenti di rame isolati. I due 

avvolgimenti si dicono induttore e indotto; a seconda del tipo di alternatore l'induttore può 

essere disposto sul rotore e l'indotto sullo statore e viceversa. 

Quando una delle due parti ( indotto o induttore) entra in rotazione si genera (per il fenomeno 

dell’induzione elettromagnetica) una corrente elettrica nell’indotto che viene raccolta dalle 

spazzole e da queste trasmessa agli utilizzatori. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Anomalie avvolgimenti 

Difetti di isolamento degli avvolgimenti. 



A02 Anomalie cuscinetti 

Difetti di funzionamento dei cuscinetti. 

A03 Difetti elettromagneti 

Difetti di funzionamento degli elettromagneti. 

A04 Surriscaldamento 

Eccessivo livello della temperatura per cui si verifica il blocco dei cuscinetti. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo cuscinetti 

Cadenza: ogni 2 mesi  

Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare l'assenza di rumorosità durante il funzionamento. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie cuscinetti. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Verifica tensione 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Ispezione strumentale 

Verificare la tensione e la corrente in uscita; controllare la frequenza di uscita e la potenza attiva 

erogata. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie avvolgimenti; 2) Difetti elettromagneti. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Sostituzione 

Cadenza: quando occorre 

Eseguire la sostituzione dell'alternatore quando necessario. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: CANALIZZAZIONI IN PVC 

Le "canalette" sono tra gli elementi più semplici per il passaggio dei cavi elettrici; sono 

generalmente realizzate in PVC e devono essere conformi alle prescrizioni di sicurezza delle 

norme CEI (dovranno essere dotate di marchio di qualità o certificate secondo le disposizioni di 

legge). 



ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Corto circuiti 

Corti circuiti dovuti a difetti nell'impianto di messa a terra, a sbalzi di tensione (sovraccarichi) o ad 

altro. 

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. 

A03 Difetti di taratura 

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

A04 Disconnessione dell'alimentazione 

Disconnessione dell'alimentazione dovuta a difetti di messa a terra, di sovraccarico di 

tensione di alimentazione, di corto circuito imprevisto. 

A05 Interruzione dell'alimentazione principale 

Interruzione dell'alimentazione principale dovuta ad un interruzione dell'ente erogatore/gestore 

dell'energia elettrica. 

A06 Interruzione dell'alimentazione secondaria 

Interruzione dell'alimentazione secondaria dovuta a guasti al circuito secondario o al gruppo 

elettrogeno. 

A07 Surriscaldamento 

Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto da 

ossidazione delle masse metalliche. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo dello stato generale e dell'integrità dei contenitori a vista, dei coperchi delle cassette e 

delle scatole di passaggio. Verificare inoltre la presenza delle targhette nelle morsetterie. 

 Requisiti da verificare: 1) Isolamento elettrico; 2) Resistenza meccanica; 3) Stabilità chimico 

reattiva. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti agli interruttori; 2) Surriscaldamento. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 



MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Ripristino grado di protezione 

Cadenza: quando occorre 

Ripristinare il previsto grado di protezione che non deve mai essere inferiore a quello previsto 

dalla normativa vigente. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: CONTATTORE 

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: 

- 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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Anomalie della bobina 

Difetti di funzionamento della bobina di avvolgimento. 

A02 Anomalie del circuito magnetico 

Difetti di funzionamento del circuito magnetico mobile. 

A03 Anomalie dell'elettromagnete 

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

A04 Anomalie della molla 

Difetti di funzionamento della molla di ritorno. 

A05 Anomalie delle viti serrafili 

Difetti di tenuta delle viti serrafilo. 



A06 Difetti dei passacavo 

Difetti di tenuta del coperchio passacavi. 

A07 Rumorosità 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare che i fili siano ben serrati dalle viti e che i cavi siano ben sistemati nel coperchio 

passacavi. Nel caso di eccessivo rumore smontare il contattore e verificare lo stato di pulizia delle 

superfici dell'elettromagnete e della bobina. 

 Requisiti da verificare: 1) Limitazione dei rischi di intervento. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie della bobina; 2) Anomalie del circuito magnetico; 3) 

Anomalie della molla; 4) Anomalie delle viti serrafili; 5) Difetti dei passacavo; 6) Anomalie 

dell’elettromagnete; 7) Rumorosità. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Verifica tensione 

Cadenza: ogni anno  

Tipologia: Ispezione strumentale 

Misurare la tensione ai morsetti di arrivo utilizzando un voltmetro. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie dell'elettromagnete. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia 

Cadenza: quando occorre 

Eseguire la pulizia delle superfici rettificate dell'elettromagnete utilizzando benzina o 

tricloretilene. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Serraggio cavi 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Effettuare il serraggio di tutti i cavi in entrata e in uscita dal contattore. 



 Ditte specializzate: Elettricista. 

Sostituzione bobina 

Cadenza: a guasto 

Effettuare la sostituzione della bobina quando necessario con altra dello stesso tipo. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE:FUSIBILI 

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 di far passare queste 

sovracorrenti rendendoli non adatti alla protezione contro i sovraccarichi; una protezione 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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Depositi vari 

Accumuli di polvere all'interno delle connessioni. 

A02 Difetti di funzionamento 

Anomalie nel funzionamento dei fusibili dovuti ad erronea posa degli stessi sui porta-fusibili. 

A03 Umidità 

Presenza di umidità ambientale o di condensa. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare la corretta posizione ed il tipo di fusibile installato. Controllare che le connessioni siano 

efficienti e pulite. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di funzionamento; 2) Depositi vari; 3) Umidità. 



 Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Eseguire la pulizia delle connessioni dei fusibili sui porta fusibili eliminando polvere, umidità e 

depositi vari. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

Sostituzione dei fusibili 

Cadenza: quando occorre 

Eseguire la sostituzione dei fusibili quando usurati. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: GRUPPI DI CONTINUITÀ 

I gruppi di continuità dell'impianto elettrico consentono di alimentare circuiti utilizzatori in 

assenza di alimentazione da rete per le utenze che devono sempre essere garantite; l’energia 

viene prelevata da quella raccolta in una batteria che il sistema ricarica durante la presa di energia 

dalla rete pubblica. Si dividono in impianti soccorritori in corrente continua e soccorritori in 

corrente alternata con inverter. Gli utilizzatori più comuni sono: dispositivi di sicurezza e allarme, 

impianti di illuminazione di emergenza, impianti di elaborazione dati. I gruppi di continuità sono 

formati da: 

- trasformatore di ingresso (isola l’apparecchiatura dalla rete di alimentazione); 

- raddrizzatore (durante il funzionamento in rete trasforma la tensione alternata che esce dal 

trasformatore di ingresso in tensione continua, alimentando, quindi, il caricabatteria e l’inverter); 

- caricabatteria (in presenza di tensione in uscita dal raddrizzatore ricarica la batteria di 

accumulatori dopo un ciclo di scarica parziale e/o totale); 

- batteria di accumulatori (forniscono, per il periodo consentito dalla sua autonomia, tensione 

continua all’inverter nell’ipotesi si verifichi un black-out); 

- invertitore (trasforma la tensione continua del raddrizzatore o delle batterie in tensione 

alternata sinusoidale di ampiezza e frequenza costanti); 

- commutatori (consentono di intervenire in caso siano necessarie manutenzioni senza perdere la 

continuità di alimentazione). 



ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Corto circuiti 

Corti circuiti dovuti a difetti nell'impianto di messa a terra, a sbalzi di tensione (sovraccarichi) o ad 

altro. 

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. 

A03 Difetti di taratura 

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

A04 Surriscaldamento 

Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto da 

ossidazione delle masse metalliche. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale inverter 

Cadenza: ogni 2 mesi  

Tipologia: Ispezione strumentale 

Verificare lo stato di funzionamento del quadro di parallelo invertitori misurando alcuni parametri 

quali le tensioni, le correnti e le frequenze di uscita dall'inverter. Effettuare le misurazioni della 

potenza in uscita su inverter-rete. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di taratura. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Verifica batterie 

Cadenza: ogni 2 mesi  

Tipologia: Controllo 

Verificare l'efficienza delle batterie del gruppo di continuità mediante misura della tensione con la 

batteria quasi scarica; verificare i livelli del liquido e lo stato dei morsetti. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di taratura. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Ricarica batteria 

Cadenza: quando occorre 



Ricarica del livello del liquido dell'elettrolita, quando necessario, nelle batterie del gruppo di 

continuità. 

 Ditte specializzate: Meccanico.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: INTERRUTTORI 

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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Anomalie dei contatti ausiliari 

Difetti di funzionamento dei contatti ausiliari. 

A02 Anomalie delle molle 

Difetti di funzionamento delle molle. 

A03 Anomalie degli sganciatori 

Difetti di funzionamento degli sganciatori di apertura e chiusura. 

A04 Corto circuiti 

Corto circuiti dovuti a difetti nell'impianto di messa a terra, a sbalzi di tensione (sovraccarichi) o 

ad altro. 

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. 

A06 Difetti di taratura 

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

A07 Disconnessione dell'alimentazione 

Disconnessione dell'alimentazione dovuta a difetti di messa a terra, di sovraccarico di tensione di 

alimentazione, di corto circuito imprevisto. 



A08 Surriscaldamento 

Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto da 

ossidazione delle masse metalliche. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo a vista 

Verificare la corretta pressione di serraggio delle viti e delle placchette, e dei coperchi delle 

cassette. Verificare che ci sia un buon livello di isolamento e di protezione (livello minimo di 

protezione da assicurare è IP54) onde evitare corto circuiti. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della condensazione interstiziale; 2) 

(Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche; 3) Comodità di uso e manovra; 4) 

Impermeabilità ai liquidi; 5) Isolamento elettrico; 6) Limitazione dei rischi di intervento; 7) 

Montabilità/Smontabilità; 8) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corto circuiti; 2) Difetti agli interruttori; 3) Difetti di taratura; 

4) Disconnessione dell’alimentazione; 5) Surriscaldamento; 6) Anomalie degli 

sganciatori. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Sostituzioni 

Cadenza: quando occorre 

Sostituire, quando usurate o non più rispondenti alle norme, parti degli interruttori quali 

placchette, coperchi, telai porta frutti, apparecchi di protezione e di comando. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: PRESE E SPINE 

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). 



ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Corto circuiti 

Corto circuiti dovuti a difetti nell'impianto di messa a terra, a sbalzi di tensione (sovraccarichi) o 

ad altro. 

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. 

A03 Difetti di taratura 

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

A04 Disconnessione dell'alimentazione 

Disconnessione dell'alimentazione dovuta a difetti di messa a terra, di sovraccarico di tensione di 

alimentazione, di corto circuito imprevisto. 

A05 Surriscaldamento 

Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto da 

ossidazione delle masse metalliche. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo a vista 

Verificare la corretta pressione di serraggio delle viti e delle placchette, e dei coperchi delle 

cassette. Verificare che ci sia un buon livello di isolamento e di protezione (livello minimo di 

protezione da assicurare è IP54) onde evitare corto circuiti. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della condensazione interstiziale; 2) 

(Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche; 3) Comodità di uso e manovra; 4) 

Impermeabilità ai liquidi; 5) Isolamento elettrico; 6) Limitazione dei rischi di intervento; 7) 

Montabilità/Smontabilità; 8) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corto circuiti; 2) Difetti agli interruttori; 3) Difetti di taratura; 4) 

Disconnessione dell’alimentazione; 5) Surriscaldamento. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Sostituzioni 

Cadenza: quando occorre 



Sostituire, quando usurate o non più rispondenti alle norme, parti di prese e spine quali 

placchette, coperchi, telai porta frutti, apparecchi di protezione e di comando. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: QUADRI DI BASSA TENSIONE 

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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Anomalie dei contattori 

Difetti di funzionamento dei contattori. 

A02 Anomalie dei fusibili 

Difetti di funzionamento dei fusibili. 

A03 Anomalie dell'impianto di rifasamento 

Difetti di funzionamento della centralina che gestisce l'impianto di rifasamento. 

A04 Anomalie dei magnetotermici 

Difetti di funzionamento degli interruttori magnetotermici. 

A05 Anomalie dei relè 

Difetti di funzionamento dei relè termici. 

A06 Anomalie della resistenza 

Difetti di funzionamento della resistenza anticondensa. 

A07 Anomalie delle spie di segnalazione 

Difetti di funzionamento delle spie e delle lampade di segnalazione. 

A08 Anomalie dei termostati 

Difetti di funzionamento dei termostati. 

A09 Depositi di materiale 

Accumulo di polvere sui contatti che provoca malfunzionamenti. 

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. 



CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo centralina di rifasamento 

Cadenza: ogni 2 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Verificare il corretto funzionamento della centralina di rifasamento. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie dell’impianto di rifasamento. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Verifica dei condensatori 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare l'integrità dei condensatori di rifasamento e dei contattori. 

 Requisiti da verificare: 1) Isolamento elettrico. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie dell’impianto di rifasamento; 2) Anomalie dei 

contattori. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Verifica messa a terra 

Cadenza: ogni 2 mesi  

Tipologia: Controllo 

Verificare l'efficienza dell'impianto di messa a terra dei quadri. 

 Requisiti da verificare: 1) Limitazione dei rischi di intervento; 2) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie dei contattori; 2) Anomalie dei magnetotermici. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Verifica protezioni 

Cadenza: ogni 6 mesi Tipologia: 

Ispezione a vista 

Verificare il corretto funzionamento dei fusibili, degli interruttori automatici e dei relè termici. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie dei fusibili; 2) Anomalie dei magnetotermici; 3) 

Anomalie dei relè. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 



MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia generale 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Pulizia generale utilizzando aria secca a bassa pressione. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Serraggio 

Cadenza: ogni anno 

Eseguire il serraggio di tutti i bulloni, dei morsetti e degli interruttori. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Sostituzione centralina rifasamento 

Cadenza: quando occorre 

Eseguire la sostituzione della centralina elettronica di rifasamento con altra dello stesso tipo. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Sostituzione quadro 

Cadenza: ogni 20 anni 

Eseguire la sostituzione del quadro quando usurato o per un adeguamento alla normativa. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: QUADRI DI MEDIA TENSIONE 

I quadri elettrici hanno il compito di distribuire ai vari livelli dove sono installati l'energia elettrica 

proveniente dalla linea principale di adduzione. Sono supporti o carpenterie che servono a 

racchiudere le apparecchiature elettriche di comando e/o a preservare i circuiti elettrici. I quadri 

del tipo a media tensione MT sono anche definite cabine elettriche per il contenimento delle 

apparecchiature di MT. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Anomalie delle batterie 

Difetti di funzionamento delle batterie di accumulo. 

A02 Anomalie della resistenza 

Difetti di funzionamento della resistenza anticondensa. 

A03 Anomalie delle spie di segnalazione 

Difetti di funzionamento delle spie e delle lampade di segnalazione. 



A04 Anomalie dei termostati 

Difetti di funzionamento dei termostati. 

A05 Corto circuiti 

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

altro. 

A06 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. 

A07 Difetti degli organi di manovra 

Difetti di funzionamento degli organi di manovra, ingranaggi e manovellismi. 

A08 Difetti di taratura 

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

A09 Difetti di tenuta serraggi 

Difetti di tenuta dei bulloni e dei morsetti. 

A10 Disconnessione dell'alimentazione 

Disconnessione dell'alimentazione dovuta a difetti di messa a terra, di sovraccarico di tensione di 

alimentazione, di corto circuito imprevisto. 

A11 Surriscaldamento 

Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto a 

ossidazione delle masse metalliche. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo dello stato generale e dell'integrità con particolare attenzione allo stato degli 

interblocchi elettrici con prova delle manovre di apertura e chiusura. Verificare la corretta 

pressione di serraggio delle lame dei sezionatori e delle bobine dei circuiti di sgancio degli 

interruttori di manovra sezionatori. 

 Requisiti da verificare: l) (Attitudine al) controllo della condensazione interstiziale; 2) 

(Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche; 3) Attitudine a limitare i rischi di 

incendio; 4) Impermeabilità ai liquidi; 5) Isolamento elettrico; 6) Limitazione dei rischi di 

intervento; 7) Montabilità/Smontabilità. 



 Anomalie riscontrabili: l) Corto circuiti; 2) Difetti agli interruttori; 3) Difetti di taratura; 4) 

Disconnessione dell’alimentazione; 5) Anomalie delle batterie; 6) Surriscaldamento. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Verifica apparecchiature di taratura e controllo 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo 

Verificare l'efficienza delle lampade di segnalazione, delle spie di segnalazione dei sezionatori di 

linea. 

 Requisiti da verificare: l) Limitazione dei rischi di intervento; 2) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di taratura; 2) Surriscaldamento. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Verifica batterie 

Cadenza: ogni settimana  

Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare il corretto funzionamento del carica batteria di alimentazione secondaria. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie delle batterie. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Verifica delle bobine 

Cadenza: ogni anno  

Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare l'integrità delle bobine dei circuiti di sgancio. 

 Requisiti da verificare: 1) Isolamento elettrico. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti degli organi di manovra; 2) Difetti agli interruttori. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Verifica interruttori 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Verificare l'efficienza degli isolatori di poli degli interruttori a volume d'olio ridotto. Verificare il 

regolare funzionamento dei motori, dei relè, dei blocchi a chiave, dei circuiti ausiliari; controllare il 

livello dell'olio degli interruttori a volume d'olio ridotto e la pressione del gas ad interruttore a 

freddo. 

 Requisiti da verificare: 1) Impermeabilità ai liquidi; 2) Isolamento elettrico. 



 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti agli interruttori; 2) Difetti di taratura. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Lubrificazione ingranaggi e contatti 

Cadenza: ogni anno 

Lubrificare utilizzando vaselina pura i contatti, le pinze e le lame dei sezionatori di linea, gli 

interruttori di manovra, i sezionatori di messa a terra. Lubrificare con olio grafitato tutti gli 

ingranaggi e gli apparecchi di manovra. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Pulizia generale 

Cadenza: ogni anno 

Pulizia generale degli interruttori di manovra, dei sezionatori di messa a terra, delle lame e delle 

pinze dei sezionatori di linea. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Serraggio 

Cadenza: ogni anno

Eseguire il serraggio di tutti i bulloni, dei morsetti e degli interruttori. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Sostituzione fusibili 

Cadenza: quando occorre 

Eseguire la sostituzione dei fusibili con altri dello stesso tipo. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Sostituzione quadro 

Cadenza: ogni 20 anni 

Eseguire la sostituzione del quadro quando usurato o per un adeguamento alla normativa. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: RELÈ A SONDE 

Accertano la reale temperatura dell'elemento da proteggere. Questo sistema di protezione è 

formato da: 

- una o più sonde a termistori con coefficiente di temperatura positivo (PTC), la resistenza delle 

sonde (componenti statici) aumenta repentinamente quando la temperatura raggiunge una soglia 



definita Temperatura Nominale di Funzionamento (TNF); 

- un dispositivo elettronico alimentato a corrente alternata o continua che misura le resistenze 

delle sonde a lui connesse; un circuito a soglia rileva il brusco aumento del valore della resistenza 

se si raggiunge la TNF e comanda il mutamento di stati dei contatti in uscita. 

Scegliendo differenti tipi di sonde si può adoperare questo ultimo sistema di protezione sia per 

fornire un allarme senza arresto della macchina, sia per comandare l'arresto; le versioni di relè a 

sonde sono due: 

- a riarmo automatico se la temperatura delle sonde arriva ad un valore inferiore alla TNF; 

- a riarmo manuale locale o a distanza con interruttore di riarmo attivo fino a quando la 

temperatura rimane maggiore rispetto alla TNF. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Anomalie del collegamento 

Difetti di funzionamento del collegamento relè-sonda. 

A02 Anomalie delle sonde 

Difetti di funzionamento delle sonde dei relè. 

A03 Anomalie dei dispositivi di comando 

Difetti di funzionamento dei dispositivi di regolazione e comando. 

A04 Corto circuito 

Corto-circuito sulle sonde o sulla linea sonde-relè. 

A05 Difetti di regolazione 

Difetti di funzionamento delle viti di regolazione dei relè. 

A 06 Difetti di serraggio 

Difetti di serraggio dei fili dovuti ad anomalie delle viti serrafilo. 

A07 Mancanza dell 'alimentazione 

Mancanza dell'alimentazione del relè. 

A 08 Sbalzi della temperatura 

Aumento improvviso della temperatura e superiore a quella di funzionamento delle sonde. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

 Controllo generale 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare il corretto serraggio dei fili nei rispettivi serrafili e la corretta posizione della sonda. 



Controllare che tutti i dispositivi di regolazione e comando siano funzionanti. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie del collegamento; 2) Anomalie delle sonde; 3) 

Anomalie dei dispositivi di comando; 4) Corto circuito; 5) Difetti di regolazione; 6) Difetti di 

serraggio; 7) Mancanza dell’alimentazione; 8) Sbalzi della temperatura. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Serraggio fili 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Eseguire il serraggio di tutti i fili in entrata ed in uscita dal relè. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Sostituzione 

Cadenza: quando occorre 

Eseguire la sostituzione dei relè deteriorati quando necessario con altri dello stesso tipo e 

numero. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Taratura sonda 

Cadenza: quando occorre  

Eseguire la taratura della sonda del relè. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: RELÈ TERMICI 

Sono i dispositivi più adoperati per la protezione dei motori contro i sovraccarichi deboli e 

prolungati. Possono essere utilizzati a corrente alternata e continua e possono essere: tripolari, 

compensati (non sensibili alle modificazioni della temperatura ambiente), sensibili ad una 

mancanza di fase, evitando la marcia del motore in monofase, a riarmo manuale o automatico e 

graduati in "Ampere motore": impostazione sul relè della corrente segnata sulla piastra 

segnaletica del motore. 

Un relè termico tripolare è formato da tre lamine bimetalliche fatte da due metalli uniti da una 

laminazione e con coefficienti di dilatazione molto diversi. Ogni lamina è dotata di un 

avvolgimento riscaldante ed ogni avvolgimento è collegato in serie ad una fase del motore. La 

deformazione delle lamine è causata dal riscaldamento delle lamine a causa della corrente 



assorbita dal motore; a seconda dell'intensità della corrente la deformazione è più o meno 

accentuata. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Anomalie dei dispositivi di comando 

Difetti di funzionamento dei dispositivi di regolazione e comando. 

A02 Anomalie della lamina 

Difetti di funzionamento della lamina di compensazione. 

A03 Difetti di regolazione 

Difetti di funzionamento delle viti di regolazione dei relè. 

A04 Difetti di serraggio 

Difetti di serraggio dei fili dovuti ad anomalie delle viti serrafilo. 

A05 Difetti dell'oscillatore 

Difetti di funzionamento dell'oscillatore. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni 6 mesi Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare il corretto serraggio dei fili nei rispettivi serrafili. Controllare che tutti i dispositivi di 

regolazione e comando siano funzionanti. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie dei dispositivi di comando; 2) Difetti di regolazione; 3) 

Difetti di serraggio. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Serraggio fili 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Eseguire il serraggio di tutti i fili in entrata ed in uscita dal relè. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Sostituzione 

Cadenza: quando occorre 

Eseguire la sostituzione dei relè deteriorati quando necessario. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 



ELEMENTO MANUTENIBILE: SEZIONATORE 

Il sezionatore è un apparecchio meccanico di connessione che risponde, in posizione di apertura, 

alle prescrizioni specificate per la funzione di sezionamento. È formato da un blocco tripolare o 

tetrapolare, da uno o due contatti ausiliari di preinterruzione e da un dispositivo di comando che 

determina l'apertura e la chiusura dei poli. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Anomalie dei contatti ausiliari 

Difetti di funzionamento dei contatti ausiliari. 

A02 Anomalie delle molle 

Difetti di funzionamento delle molle. 

A03 Anomalie degli sganciatori 

Difetti di funzionamento degli sganciatori di apertura e chiusura. 

A04 Corto circuiti 

Corto circuiti dovuti a difetti nell'impianto di messa a terra, a sbalzi di tensione (sovraccarichi) o 

ad altro. 

A05 Difetti delle connessioni 

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

A06 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. 

A07 Difetti di taratura 

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

A08 Surriscaldamento 

Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto da 

ossidazione delle masse metalliche. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo a vista 

Verificare la funzionalità dei dispositivi di manovra dei sezionatori. Verificare che ci sia un buon 

livello di isolamento e di protezione (livello minimo di protezione da assicurare è IP54) onde 

evitare corto circuiti. 



 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della condensazione interstiziale; 2) 

(Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche; 3) Comodità di uso e manovra; 4) 

Impermeabilità ai liquidi; 5) Isolamento elettrico; 6) Limitazione dei rischi di intervento; 7) 

Montabilità/Smontabilità; 8) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corto circuiti; 2) Difetti ai dispositivi di manovra; 3) Difetti di 

taratura; 4) Surriscaldamento; 5) Anomalie degli sganciatori. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Sostituzioni 

Cadenza: quando occorre 

Sostituire, quando usurate o non più rispondenti alle norme, le parti dei sezionatori quali 

placchette, coperchi, telai porta frutti, apparecchi di protezione e di comando. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

UNITÀ TECNOLOGICA: 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. 

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: CALDAIA 

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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Difetti ai termostati ed alle valvole 

Difetti di funzionamento ai termostati ed alle valvole. 

A02 Difetti delle pompe 

Difetti di funzionamento delle pompe. 

A03 Difetti di regolazione 

Difetti ai dispositivi di taratura e controllo dei gruppi termici. 

A04 Difetti di ventilazione 

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

A05 Perdite alle tubazioni gas 

Fughe di gas dovute a difetti di tenuta delle tubazioni o a cattivo serraggio delle stesse. 

A06 Sbalzi di temperatura 

Differenza di temperatura tra quella nominale di progetto e quella effettiva di esercizio. 

A07 Pressione insufficiente 

Valori della pressione di esercizio dei fluidi differenti da quelli nominali di progetto. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Analisi acqua dell’impianto 

Cadenza: ogni 3 anni  

Tipologia: Ispezione strumentale 

Verificare i valori delle principali caratteristiche dell’acqua, quali durezza ed acidità, onde evitare 

incrostazioni o corrosioni dei gruppi termici. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) 

controllo della temperatura dei fluidi. 



 Ditte specializzate: Conduttore caldaie, Analisti di laboratorio. 

Controllo coibentazione e verniciatura dei generatori 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Verificare lo stato del materiale coibente e della vernice di protezione. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo delle dispersioni di calore; 2) Efficienza. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Controllo pompa del bruciatore 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Ispezione strumentale 

Controllo della pompa del bruciatore, da eseguirsi verificando la pressione di alimentazione e 

quella di aspirazione del combustibile a bruciatore funzionante. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) 

controllo della tenuta; 3) Affidabilità; 4) Attitudine a limitare i rischi di esplosione; 5) 

Efficienza. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti delle pompe; 2) Difetti di regolazione. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Controllo temperatura acqua dell'impianto 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Registrazione 

Verificare che la temperatura dell'acqua dei vari circuiti corrisponda al diagramma di carico. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) 

controllo della temperatura dei fluidi; 3) (Attitudine al) controllo delle dispersioni di calore. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Sbalzi di temperatura. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Controllo temperatura acqua in caldaia 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare che la temperatura dell'acqua di mandata corrisponda al valore di taratura del 

termostato e della temperatura dell'acqua di ritorno. 

Verificare inoltre che la temperatura non sia inferiore mai a 56°C. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) 



controllo della temperatura dei fluidi; 3) (Attitudine al) controllo delle dispersioni di calore. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Sbalzi di temperatura. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Controllo tenuta dei generatori 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo a vista 

Verificare la funzionalità delle guarnizioni nei generatori pressurizzati. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della combustione; 2) (Attitudine al) 

controllo della portata dei fluidi; 3) (Attitudine al) controllo della tenuta; 4) Affidabilità; 5) 

Attitudine a limitare i rischi di esplosione; 6) Efficienza. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Pressione insufficiente. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Controllo tenuta elettropompe dei bruciatori 

Cadenza: ogni 12 mesi Tipologia:  

Ispezione strumentale 

Controllare che l'accensione avvenga senza difficoltà, che la combustione avvenga regolarmente, 

che non ci siano perdite di combustibile e che interponendo un ostacolo davanti al controllo di 

fiamma il bruciatore vada in blocco nel tempo prestabilito. Verificare inoltre che le elettrovalvole, 

in caso di blocco, non consentano il passaggio di combustibile. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della combustione; 2) (Attitudine al) 

controllo della portata dei fluidi; 3) (Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi; 4) 

Affidabilità; 5) Attitudine a limitare i rischi di esplosione; 6) Efficienza. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai termostati ed alle valvole; 2) Difetti delle pompe; 3) 

Difetti di regolazione; 4) Difetti di ventilazione; 5) Perdite alle tubazioni gas; 6) Sbalzi di 

temperatura. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Controllo tenuta elettrovalvole dei bruciatori 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare la tenuta delle elettrovalvole dei bruciatori, controllando che non fuoriesca 

combustibile dall'ugello durante la fase di prelavaggio. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della tenuta; 2) Affidabilità; 3) Comodità 



di uso e manovra; 4) Efficienza. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai termostati ed alle valvole. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Controllo termostati, pressostati, valvole 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare la funzionalità e la corretta taratura dei termostati e dei pressostati di blocco installati 

sui generatori. 

Verificare inoltre che le valvole di sicurezza siano funzionanti sia ad impianto spento che 

funzionante. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) 

controllo della tenuta; 3) Affidabilità; 4) Attitudine a limitare i rischi di esplosione; 5) 

Efficienza. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai termostati ed alle valvole. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Misura dei rendimenti 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Ispezione strumentale 

Verificare che i valori dei rendimenti di combustione corrispondano a quelli imposti dalle norme 

vigenti. I valori delle misurazioni vanno registrati nel libretto di centrale dove andranno 

conservate anche le registrazioni delle apparecchiature di controllo. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della combustione; 2) (Attitudine al) 

controllo della portata dei fluidi; 3) (Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi; 4) 

(Attitudine al) controllo della tenuta; 5) Efficienza. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Pressione insufficiente. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Taratura regolazione dei gruppi termici 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Registrazione 

Regolazione e taratura degli apparati di regolazione automatica presenti sui gruppi termici, 

individuando il relativo diagramma di esercizio al fine di mantenere, negli ambienti riscaldati, i 

valori stabiliti dalla normativa. 



 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della combustione; 2) (Attitudine al) 

controllo della portata dei fluidi; 3) (Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi; 4) 

(Attitudine al) controllo della tenuta; 5) (Attitudine al) controllo delle dispersioni di calore; 

6) Affidabilità. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di regolazione. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Verifica aperture di ventilazione 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Ispezione a vista 

Effettuare una verifica generale delle aperture di ventilazione e dei canali di scarico dei gruppi 

termici. Verificare che le aperture di ventilazione non siano ostruite e che le dimensioni siano 

conformi a quanto disposto dalle norme UNI; verificare, inoltre, l'efficienza dei dispositivi di 

smaltimento dei prodotti della combustione e la loro rispondenza alla normativa vigente. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della combustione; 2) (Attitudine al) 

controllo della tenuta; 3) Affidabilità; 4) Attitudine a limitare i rischi di incendio. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di ventilazione. 

 Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Verifica apparecchiature dei gruppi termici 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare la funzionalità degli organi e delle apparecchiature secondo le specifiche del 

costruttore; in particolare verificare le condizioni di funzionamento dei bruciatori. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della tenuta; 2) Attitudine a limitare i 

rischi di esplosione. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di regolazione; 2) Pressione insufficiente. 

 Ditte specializzate: Termoidraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Eliminazione fanghi di sedimentazione nei generatori 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Verificare la quantità di fanghi che si depositano sul fondo del generatore (in seguito alla 

fuoriuscita dal rubinetto di scarico) e provvedere alla eliminazione mediante un lavaggio con 

acqua ed additivi chimici. 



 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Pulizia bruciatori 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Effettuare la pulizia dei seguenti componenti dei bruciatori: 

- filtro di linea; 

- fotocellula; 

- ugelli; 

- elettrodi di accensione. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Pulizia caldaie a batteria alettata 

Cadenza: ogni 3 mesi 

Effettuare una pulizia, mediante aria compressa e con l'utilizzo di spazzola metallica, tra le alette 

al fine di eliminare ostacoli per il passaggio dei prodotti della combustione. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Pulizia caldaie a combustibile liquido 

Cadenza: ogni mese 

Eliminare incrostazioni e fuliggini dai passaggi di fumo e dal focolare. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Pulizia organi di regolazione 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Pulire e verificare gli organi di regolazione del sistema di sicurezza, effettuando gli interventi 

necessari per il buon funzionamento quali: 

- smontaggio e sostituzione dei pistoni che non funzionano; 

- rabbocco negli ingranaggi a bagno d'olio; 

- pulizia dei filtri. 

• Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Pulizia tubazioni gas dei gruppi termici 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Effettuare la pulizia delle tubazioni del gas, seguendo le indicazioni delle norme UNI-CIG 7129. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Sostituzione ugelli del bruciatore 

Cadenza: quando occorre 



Sostituzione degli ugelli del bruciatore dei gruppi termici. 

 Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

Svuotamento impianto 

Cadenza: quando occorre 

In caso di eventi importanti si può scaricare l'impianto per effettuare le operazioni di 

riparazione. In ogni caso è questa un'operazione da evitare. 

 Ditte specializzate: Termoidraulico.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: CONTATORI GAS 

I contatori sono strumenti che consentono di registrare attraverso strumenti misuratori i consumi 

di gas (registrati su appositi totalizzatori detti tamburelli). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Anomalie degli elementi di controllo 

Difetti di funzionamento dei dispositivi che consentono la verifica del corretto funzionamento dei 

contatori. 

A02 Anomalie del rivestimento 

Difetti di tenuta dello strato protettivo dei contatori. 

A 03 Corrosione 

Fenomeni di corrosione delle parti metalliche dei contatori. 

A04 Difetti dei tamburelli 

Difetti di funzionamento dei tamburelli indicatori dei volumi di consumo. 

A05 Difetti dispositivi di regolazione 

Difetti di funzionamento dei dispositivi di regolazione del contatore. 

A06 Mancanza di lubrificazione 

Mancanza di lubrificazione delle parti in movimento. 

A07 Perdite di fluido 

Perdite di fluido in prossimità dell'innesto del contatore sulla tubazione di adduzione. 

A08 Rotture vetri 

Anomalie o rotture dei vetri di protezione dei dispositivi indicatori. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni 3 mesi  



Tipologia: Controllo a vista 

Verificare che i dispositivi indicatori dei consumi girino regolarmente e che non ci siano perdite 

del fluido soprattutto in prossimità degli attacchi tubazioni-contatore. Controllare che non ci siano 

fenomeni di corrosione in atto e che lo strato di protezione sia a tenuta. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della tenuta. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie degli elementi di controllo; 2) Anomalie del 

rivestimento; 3) Corrosione; 4) Difetti dispositivi di regolazione; 5) Difetti dei tamburelli; 6) 

Mancanza di lubrificazione; 7) Perdite di fluido; 8) Rotture vetri. 

 Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Lubrificazione 

Cadenza: ogni anno 

Eseguire la lubrificazione delle parti in movimento del contatore. 

 Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

Registrazione 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Verificare e registrare gli attacchi delle tubazioni al contatore per evitare perdite. 

 Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

Taratura 

Cadenza: quando occorre 

Eseguire la taratura del contatore quando necessario. 

 Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE:TUBAZIONI IN RAME 

Le tubazioni in rame hanno la funzione di trasportare i fluidi termovettori alla rubinetteria degli 

apparecchi sanitari. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Corrosione 

Evidenti segni di decadimento delle tubazioni con cambio di colore e presenza di ruggine in 

prossimità delle corrosioni. 

A02 Difetti ai raccordi o alle connessioni 

Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 



A03 Difetti alle valvole 

Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo 

dimensionamento delle stesse. 

A04 Incrostazioni 

Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano 

perdite o rotture delle tubazioni. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo coibentazione 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Verifica dell'integrità delle coibentazioni ed eventuale ripristino 

 Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Controllo generale 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Verificare lo stato di tenuta degli eventuali dilatatori e dei giunti elastici, delle congiunzioni a 

flangia. Verificare la stabilità dei sostegni e degli eventuali giunti fissi e controllare che non vi 

siano inflessioni nelle tubazioni. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) 

controllo della tenuta; 3) (Attitudine al) controllo dell'aggressività dei fluidi; 4) Resistenza 

alle temperature e a sbalzi di temperature; 5) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Difetti ai raccordi o alle connessioni; 3) Difetti alle 

valvole; 4) Incrostazioni. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Controllo manovrabilità delle valvole 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo 

Controllare che tutti gli organi di intercettazione siano funzionanti e controllare che non si 

blocchino. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della tenuta; 2) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti alle valvole. 



 Ditte specializzate: Idraulico. 

Controllo tenuta tubazioni 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Verifica dell'integrità delle tubazioni con particolare attenzione ai raccordi tra tronchi di tubo e tra 

tubi ed apparecchi utilizzatori. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della tenuta; 2) (Attitudine al) controllo 

della portata dei fluidi. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai raccordi o alle connessioni. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Controllo tenuta valvole 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Registrazione 

Regolazione del serraggio dei premistoppa sugli steli ed eventuale sostituzione degli organi di 

tenuta. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della tenuta; 2) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti alle valvole. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia o eventuale sostituzione dei filtri delle tubazioni. 

 Ditte specializzate: Termoidraulico.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE:VALVOLE A SARACINESCA 

Per consentire l'interruzione sia parziale sia completa del flusso e per regolare la pressione di 

esercizio vengono installate, lungo le tubazioni dell'impianto, delle valvole denominate 

saracinesche. Le valvole a saracinesca sono realizzate in leghe di rame e sono classificate, in base 

al tipo di connessione, come: saracinesche filettate internamente e su entrambe le estremità, 

saracinesche filettate esternamente su un lato ed internamente sull'altro, saracinesche a 

connessione frangiate, saracinesche a connessione a tasca e saracinesche a connessione a tasca 

per brasatura capillare. 



ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Anomalie dell'otturatore 

Difetti di funzionamento dell'otturatore a cuneo della saracinesca. 

A02 Difetti dell'anello a bicono 

Difetti di funzionamento dell'anello a bicono. 

A03 Difetti della guarnizione 

Difetti della guarnizione di tenuta dell'asta. 

A04 Difetti di serraggio 

Difetti di serraggio dei bulloni della camera a stoppa o dei bulloni del premistoppa che causano 

perdite di pressione del fluido. 

A05 Difetti di tenuta 

Difetti di tenuta delle guarnizioni del premistoppa o della camera a stoppa che provocano perdite 

di fluido. 

A06 Difetti del volantino 

Difetti di funzionamento del volantino di manovra dovuti a mancanza di sostanza lubrificante (oli, 

grassi, ecc.). 

A07 Incrostazioni 

Depositi di materiale di varia natura (polveri, grassi, terreno) che provoca malfunzionamenti degli 

organi di manovra delle saracinesche. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo premistoppa 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Registrazione 

Effettuare una verifica della funzionalità del premistoppa accertando la tenuta delle guarnizioni. 

Eseguire una registrazione dei bulloni di serraggio del premistoppa e della camera a stoppa. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della tenuta. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di tenuta; 2) Difetti di serraggio. 

 Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Controllo volantino 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Verifica 

Verificare la funzionalità del volantino effettuando una serie di manovre di apertura e chiusura. 



 Requisiti da verificare: 1) Resistenza a manovre e sforzi d’uso. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti del volantino; 2) Difetti di tenuta; 3) Incrostazioni. 

 Ditte specializzate: Termoidraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Disincrostazione volantino 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Eseguire una disincrostazione del volantino con prodotti sgrassanti per ripristinare la funzionalità 

del volantino stesso. 

 Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Registrazione premistoppa 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Eseguire una registrazione del premistoppa serrando i dadi e le guarnizioni per evitare fuoriuscite 

di fluido. 

 Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Sostituzione valvole 

Cadenza: quando occorre 

Effettuare la sostituzione delle valvole quando deteriorate con valvole dello stesso tipo ed 

idonee alle pressioni previste per il funzionamento. 

 Ditte specializzate: Termoidraulico.

 

UNITÀ TECNOLOGICA: IMPIANTO DI ILLUMINAZIONE 

L'impianto di illuminazione consente di creare condizioni di visibilità negli ambienti. L'impianto di 

illuminazione deve consentire, nel rispetto del risparmio energetico, livello ed uniformità di 

illuminamento, limitazione dell'abbagliamento, direzionalità della luce, colore e resa della luce. 

L'impianto di illuminazione è costituito generalmente da: lampade ad incandescenza, lampade 

fluorescenti, lampade alogene, lampade compatte, lampade a scariche, lampade a ioduri 

metallici, lampade a vapore di mercurio, lampade a vapore di sodio e pali per il sostegno dei corpi 

illuminanti. 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Lampade ad incandescenza  

Lampade fluorescenti  

Lampade alogene 



ELEMENTO MANUTENIBILE: LAMPADE AD INCANDESCENZA 

Le lampade a incandescenza sono formate da: 

- ampolla in vetro resistente al calore o vetro duro per usi particolari; 

- attacco a vite tipo Edison (il più diffuso è quello E27); per lampade soggette a vibrazioni 

(sull’automobile) esistono gli attacchi a baionetta; per lampade a ottica di precisione, in cui è 

necessario che il filamento sia posizionato in un punto preciso, ci sono gli attacchi prefocus; per le 

lampade a potenza elevata esistono gli attacchi a bispina; 

- filamento a semplice o a doppia spirale formato da un filo di tungsteno; l’emissione luminosa è 

proporzionale alla quarta potenza della temperatura assoluta e l’efficienza luminosa è maggiore 

nelle lampade a bassissima tensione. 

Si ottiene l’emissione luminosa dall’incandescenza (2100-3100 °C) del filamento in atmosfera 

inerte o in vuoto a bassa potenza. 

Le lampade a incandescenza hanno una durata media di 1000 ore a tensione nominale, i tipi più 

diffusi sono: 

- lampade a goccia; 

- lampada con cupola speculare argentata o dorata; 

- lampade con riflettore incorporato per ottenere luce direzionale; 

- lampade con riflettore incorporato, parte laterale argentata, cupola satinata e angolo di 

apertura di 80° (si utilizzano per arredamenti e illuminazione localizzata); 

- lampade con riflettore a specchio e riflettori che diminuiscono l’irradiazione termica. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Abbassamento livello di illuminazione 

Abbassamento del livello di illuminazione dovuto ad usura delle lampadine, ossidazione dei 

deflettori, impolveramelo delle lampadine. 

A02 Avarie 

Possibili avarie dovute a corto circuiti degli apparecchi, usura degli accessori, apparecchi inadatti. 

A03 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. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni mese  - Tipologia: Controllo a vista 



Controllo dello stato generale e dell'integrità delle lampadine 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo del flusso luminoso; 2) (Attitudine al) 

controllo della condensazione interstiziale; 3) (Attitudine al) controllo delle dispersioni 

elettriche; 4) Accessibilità; 5) Comodità di uso e manovra; 6) Efficienza luminosa; 7) 

Identificabilità; 8) Impermeabilità ai liquidi; 9) Isolamento elettrico; 10) Limitazione dei 

rischi di intervento; 11) Montabilità/Smontabilità; 12) Regolabilità; 13) Resistenza 

meccanica; 14) Stabilità chimico reattiva. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Abbassamento livello di illuminazione. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Sostituzione delle lampade 

Cadenza: ogni 5 mesi 

Sostituzione delle lampade e dei relativi elementi accessori secondo la durata di vita media delle 

lampade fornite dal produttore. Nel caso delle lampade ad incandescenza si prevede una durata 

di vita media pari a 1000 h sottoposta a tre ore consecutive di accensione. (Ipotizzando, pertanto, 

un uso giornaliero di 6 ore, dovrà prevedersi la sostituzione della lampada circa ogni 5 mesi) 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: LAMPADE FLUORESCENTI 

Durano mediamente più di quelle a incandescenza e, adoperando alimentatori adatti, hanno 

un’ottima efficienza luminosa fino a 100 lumen/watt. L’interno della lampada è ricoperto da uno 

strato di polvere fluorescente cui viene aggiunto mercurio a bassa pressione. La radiazione visibile 

è determinata dall’emissione di radiazioni ultraviolette del mercurio (emesse appena la lampada è 

inserita in rete) che reagiscono con lo strato fluorescente. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Abbassamento livello di illuminazione 

Abbassamento del livello di illuminazione dovuto ad usura delle lampadine, ossidazione dei 

deflettori, impolveramento delle lampadine. 

A 02 A varie 

Possibili avarie dovute a corto circuiti degli apparecchi, usura degli accessori, apparecchi inadatti. 

A03 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. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo dello stato generale e dell'integrità delle lampadine. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo del flusso luminoso; 2) (Attitudine al) 

controllo della condensazione interstiziale; 3) (Attitudine al) controllo delle dispersioni 

elettriche; 4) Accessibilità; 5) Comodità di uso e manovra; 6) Efficienza luminosa; 7) 

Identificabilità; 8) Impermeabilità ai liquidi; 9) Isolamento elettrico; 10) Limitazione dei 

rischi di intervento; 11) Montabilità/Smontabilità; 12) Regolabilità; 13) Resistenza 

meccanica; 14) Stabilità chimico reattiva. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Abbassamento livello di illuminazione. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Sostituzione delle lampade 

Cadenza: ogni 40 mesi 

Sostituzione delle lampade e dei relativi elementi accessori secondo la durata di vita media delle 

lampade fornite dal produttore. Nel caso delle lampade fluorescenti si prevede una durata di vita 

media pari a 7500 h sottoposta a tre ore consecutive di accensione. (Ipotizzando, pertanto, un uso 

giornaliero di 6 ore, dovrà prevedersi la sostituzione della lampada circa ogni 40 mesi) 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

UNITÀ TECNOLOGICA: 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. 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Apparecchi sanitari e rubinetteria  

Bidet 

Cassette di scarico  

Miscelatori meccanici  

Miscelatori termostatici  

Scaldacqua elettrici ad accumulo  

Vasi igienici a pavimento 

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: APPARECCHI SANITARI E RUBINETTERIA 

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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Cedimenti 

Cedimenti delle strutture di sostegno degli apparecchi sanitari dovuti ad errori di posa in opera o 

a causa di atti vandalici. 



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. 

A03 Difetti ai flessibili 

Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli 

stessi. 

A04 Difetti ai raccordi o alle connessioni 

Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori di posizionamento e/o sconnessioni 

delle giunzioni. 

A05 Difetti alle valvole 

Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo 

dimensionamento delle stesse. 

A06 Incrostazioni 

Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano 

perdite o rotture delle tubazioni. 

A07 Interruzione del fluido di alimentazione 

Interruzione dell'alimentazione principale dovuta ad un interruzione dell'ente erogatore/gestore. 

A08 Scheggiature 

Scheggiature dello smalto di rivestimento degli apparecchi sanitari con conseguenti mancanze. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Verifica ancoraggio 

Cadenza: ogni mese Tipologia: Controllo a vista 

Verifica e sistemazione dell'ancoraggio dei sanitari e delle cassette a muro con eventuale 

sigillatura con silicone. 

 Requisiti da verificare: 1) Resistenza a manovre e sforzi d'uso; 2) Regolarità delle finiture; 3) 

Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Cedimenti; 2) Difetti ai raccordi o alle connessioni. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Verifica degli scarichi dei vasi 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo a vista 

Verifica della funzionalità di tutti gli scarichi ed eventuale sistemazione dei dispositivi non 



perfettamente funzionanti con sostituzione delle parti non riparabili. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Incrostazioni. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Verifica dei flessibili 

Cadenza: quando occorre  

Tipologia: Revisione 

Verifica della tenuta ed eventuale sostituzione dei flessibili di alimentazione. 

 Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai flessibili; 2) Difetti ai raccordi o alle connessioni; 3) 

Difetti alle valvole. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Verifica di tenuta degli scarichi 

Cadenza: ogni mese 

 Tipologia: Controllo a vista 

Verifica della tenuta di tutti gli scarichi effettuando delle sigillature o sostituendo le guarnizioni. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai raccordi o alle connessioni. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Verifica sedile coprivaso 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo a vista 

Verifica, fissaggio, sistemazione ed eventuale sostituzione dei sedili coprivaso con altri simili e 

della stessa qualità. 

 Requisiti da verificare: 1) Comodità di uso e manovra. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Disostruzione degli scarichi 

Cadenza: quando occorre 

Disostruzione meccanica degli scarichi senza rimozione degli apparecchi, mediante lo smontaggio 

dei sifoni, l'uso di aria in pressione o sonde flessibili. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 



Rimozione calcare

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: BIDET 

Comunemente è realizzato nei seguenti materiali: 

- porcellana sanitaria (vitreus china): mistura di argilla bianca, caolino, quarzo e feldspato; 

l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a monocottura in forno fino a 1250 °C, lo smalto è 

composto da caolino, quarzo, feldspato, calcare ed è opacizzato con silicato di zirconio o con 

ossido di stagno, il materiale ottenuto ha una buona resistenza agli urti e consente un bassissimo 

assorbimento dell'acqua; 

- grès fine porcellanato (fire clay): mistura di argilla cotta, argilla refrattaria e quarzo; l'articolo 

viene smaltato a crudo e sottoposto a monocottura in forno fino a 1250 °C, il materiale è 

caratterizzato da un assorbimento dell'acqua relativamente alto; 

- resina metacrilica: amalgama sintetico che si ricava dalla polimerizzazione del metacrilicato con 

derivati degli acidi acrilico e metacrilico con altre quantità minime di copolimeri, la resina ha il 

vantaggio di assorbire minimamente l'acqua, di avere bassa conducibilità al calore e, quindi, 

capacità di trattenerlo; gli apparecchi sanitari realizzati in resina risultano di peso molto ridotto; 

- acciaio e acciaio smaltato: gli apparecchi sanitari realizzati in questo materiale non assorbono 

acqua, hanno alta conducibilità termica (necessitano, quindi, di isolamento termico) e buona 

resistenza agli urti. 

Può essere posato o appoggiato o sospeso e l'alimentazione dell'acqua può avvenire o da sopra il 

bordo o dal bordo. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 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. 

A02 Difetti alla rubinetteria 

Difetti di funzionamento dei dispostivi di comando dei bidet dovuti ad incrostazioni o deposito di 

materiale vario (polvere, calcare, ecc.). 

A03 Difetti alle valvole 

Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo 

dimensionamento delle stesse. 



A04 Interruzione del fluido di alimentazione 

Interruzione dell'alimentazione principale dovuta ad un interruzione dell'ente erogatore/gestore. 

A05 Scheggiature 

Scheggiature dello smalto di rivestimento dei bidet con conseguenti mancanze. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Verifica ancoraggio 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo a vista 

Verifica e sistemazione dell'ancoraggio del bidet con eventuale sigillatura con silicone. 

 Requisiti da verificare: 1) Comodità di uso e manovra. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti alla rubinetteria. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Verifica dei flessibili 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Revisione 

Verifica della tenuta ed eventuale sostituzione dei flessibili di alimentazione. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti alla rubinetteria; 2) Interruzione del fluido di 

alimentazione. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Verifica rubinetteria 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Ispezione a vista 

Eseguire un controllo della rubinetteria effettuando una serie di apertura e chiusura. 

 Requisiti da verificare: 1) Resistenza a manovre e sforzi d’uso. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti alla rubinetteria. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Disostruzione degli scarichi 

Cadenza: ogni 2 mesi 

Disostruzione meccanica degli scarichi senza rimozione degli apparecchi, mediante lo smontaggio 

dei sifoni, l'uso di aria in pressione 



o sonde flessibili. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Rimozione calcare 

Cadenza: ogni mese 

Rimozione del calcare eventualmente depositato mediante l'utilizzazione di prodotti chimici. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Sostituzione bidet

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: CASSETTE DI SCARICO 

Possono essere realizzate nei seguenti materiali: 

- porcellana sanitaria (vitreus china): mistura di argilla bianca, caolino, quarzo e feldspato; 

l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a monocottura in forno fino a 1250 °C, lo smalto è 

composto da caolino, quarzo, feldspato, calcare ed è opacizzato con silicato di zirconio o con 

ossido di stagno, il materiale ottenuto ha una buona resistenza agli urti e consente un bassissimo 

assorbimento dell'acqua; 

- grès fine porcellanato (fire clay): mistura di argilla cotta, argilla refrattaria e quarzo; l'articolo 

viene smaltato a crudo e sottoposto a monocottura in forno fino a 1250 °C, il materiale è 

caratterizzato da un assorbimento dell'acqua relativamente alto; 

- resina metacrilica: amalgama sintetico che si ricava dalla polimerizzazione del metacrilicato con 

derivati degli acidi acrilico e metacrilico con altre quantità minime di copolimeri, la resina ha il 

vantaggio di assorbire minimamente l'acqua, di avere bassa conducibilità al calore e, quindi, 

capacità di trattenerlo; gli apparecchi sanitari realizzati in resina risultano di peso molto ridotto. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Anomalie del galleggiante 

Difetti di funzionamento del galleggiante che regola il flusso dell'acqua. 

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. 

A03 Difetti ai flessibili 

Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli 

stessi. 



A04 Difetti dei comandi 

Difetti di funzionamento dei dispostivi di comando delle cassette dovuti ad incrostazioni o 

deposito di materiale vario (polvere, calcare, ecc.). 

A05 Interruzione del fluido di alimentazione 

Interruzione dell'alimentazione principale dovuta ad un interruzione dell'ente erogatore/gestore. 

A06 Scheggiature 

Scheggiature dello smalto di rivestimento delle cassette con conseguenti mancanze. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Verifica dei flessibili 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Revisione 

Verifica della tenuta ed eventuale sostituzione dei flessibili di alimentazione. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai flessibili; 2) Difetti dei comandi. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Verifica rubinetteria 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo a vista 

Eseguire un controllo della rubinetteria effettuando una serie di apertura e chiusura. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti dei comandi. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Rimozione calcare 

Cadenza: ogni 6 mesi 

Rimozione del calcare eventualmente depositato mediante l'utilizzazione di prodotti chimici. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Ripristino ancoraggio 

Cadenza: quando occorre 

Ripristinare l'ancoraggio delle cassette con eventuale sigillatura con silicone. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Sostituzione cassette

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: MISCELATORI MECCANICI 



I miscelatori meccanici consentono di mantenere la temperatura del fluido alla temperatura 

impostata. Il funzionamento di questi dispositivi avviene per mezzo di un bulbo o cartuccia 

termostatica che può funzionare secondo due principi differenti: 

- dilatazione per mezzo di dischi metallici; 

- dilatazione per mezzo di un liquido. 

I miscelatori meccanici possono essere: 

- monocomando dotato di un solo dispositivo di regolazione della portata e della temperatura; 

- miscelatori meccanici aventi dispositivi di controllo indipendenti per la regolazione della portata 

e della temperatura. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Corrosione 

Corrosione della cartuccia che contiene le parti mobili del miscelatore. 

A02 Difetti ai flessibili 

Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli 

stessi. 

A03 Difetti agli attacchi 

Difetti degli attacchi dovuti a perdita della filettatura che provocano perdite di fluido. 

A04 Difetti alle guarnizioni 

Difetti di funzionamento delle guarnizioni. 

A05 Incrostazioni 

Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano 

perdite o rotture delle tubazioni. 

A 06 Perdite 

Difetti di tenuta per cui si verificano perdite di acqua in prossimità della giunzione flessibile-

miscelatore. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni 3 mesi  

Tipologia: Ispezione a vista 

Effettuare un controllo della funzionalità del miscelatore eseguendo una serie di aperture e 

chiusure. Verificare l'integrità dei dischi metallici di dilatazione. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della tenuta. 



 Anomalie riscontrabili: 1) Perdite; 2) Incrostazioni. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia 

Cadenza: ogni 3 mesi 

Eseguire la pulizia della cartuccia termostatica controllando l'integrità dei dischi metallici di 

dilatazione. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Sostituzione 

Cadenza: quando occorre 

Sostituire i miscelatori quando usurati e non più rispondenti alla normativa di settore. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: MISCELATORI TERMOSTATICI 

I miscelatori termostatici consentono di mantenere la temperatura del fluido alla temperatura 

impostata. Il funzionamento di questi dispositivi avviene per mezzo di un bulbo o cartuccia 

termostatica che può funzionare secondo due principi differenti: 

- dilatazione per mezzo di dischi metallici; 

- dilatazione per mezzo di un liquido. 

Generalmente i miscelatori termostatici sono dotati di un compensatore di pressione che 

garantisce il funzionamento se le pressioni dell'acqua fredda e calda sono differenti. I miscelatori 

termostatici possono essere: 

- monocomando: dotati di un unico dispositivo di regolazione della portata di erogazione e della 

temperatura; 

- bicomando: dotati di due dispositivi separati per la regolazione della portata di erogazione e 

della temperatura; 

- comando sequenziale unico: dotati di un unico dispositivo di regolazione che funziona attraverso 

una sequenza predeterminata di portata di erogazione e temperatura; 

- miscelatori termostatici senza dispositivo di regolazione della portata di erogazione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Corrosione 

Corrosione della cartuccia che contiene le parti mobili del miscelatore. 



A02 Difetti ai flessibili 

Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli 

stessi. 

A03 Difetti agli attacchi 

Difetti degli attacchi dovuti a perdita della filettatura che provocano perdite di fluido. 

A04 Difetti alle guarnizioni 

Difetti di funzionamento delle guarnizioni. 

A05 Incrostazioni 

Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano 

perdite o rotture delle tubazioni. 

A 06 Perdite 

Difetti di tenuta per cui si verificano perdite di acqua in prossimità della giunzione flessibile-

miscelatore. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia 

Cadenza: ogni 3 mesi 

Eseguire la pulizia della cartuccia termostatica controllando l'integrità dei dischi metallici di 

dilatazione. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Sostituzione

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: SCALDACQUA ELETTRICI AD ACCUMULO 

Gli scaldacqua elettrici ad accumulo sono tra i più semplici apparecchi impiegati per la produzione 

di acqua calda sanitaria. La capacità del serbatoio di accumulo varia da 50 a 100 litri e l'acqua è 

riscaldata a mezzo di una resistenza elettrica immersa, della potenza di 1 o 1,5 kW, comandata da 

un termostato di regolazione della temperatura. 

Particolare cura viene impiegata per la protezione del serbatoio (detto caldaia) realizzata con 

zincatura a caldo e resine termoindurenti oppure con successive smaltature; in entrambi i casi 

sono unite all'ulteriore protezione di un anodo di magnesio, particolarmente efficace contro 

fenomeni di corrosione galvanica. Per ridurre le dispersioni passive l'apparecchio è coibentato 



interamente con un rivestimento di materiale isolante (normalmente poliuretano) protetto da 

una scocca esterna di acciaio smaltato. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Anomalie del termometro 

Difetti di funzionamento dell'indicatore di temperatura del fluido. 

A 02 Corrosione 

Corrosione della struttura dello scaldacqua evidenziata dal cambio del colore in prossimità 

dell'azione corrosiva. 

A03 Corto circuiti 

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

altro. 

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. 

A05 Difetti della coibentazione 

Difetti di tenuta della coibentazione per cui non si ha il raggiungimento della temperatura 

richiesta. 

A06 Difetti di tenuta 

Perdite di fluido che si verificano per mancanza di tenuta delle tubazioni. 

A07 Surriscaldamento 

Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto 

all'ossidazione delle masse metalliche. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

 Verifica della pressione dell'acqua, della temperatura dell'acqua di accumulo e delle 

valvole di sicurezza. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) 

controllo delle dispersioni elettriche. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Difetti della coibentazione. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 



Controllo gruppo di sicurezza 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Ispezione a vista 

Verifica del gruppo di sicurezza e controllo del corretto funzionamento del termostato e del 

dispositivo di surriscaldamento. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie del termometro; 2) Difetti agli interruttori; 3) 

Surriscaldamento. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Ripristino coibentazione

Sostituzione scalda acqua - Cadenza: ogni 15 anni 

Sostituire lo scaldacqua secondo le specifiche indicate dai produttori. 

 Ditte specializzate: Idraulico.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: VASI IGIENICI A PAVIMENTO 

I vasi igienici a pavimento sono quelli in cui non è prevista la seduta ma sono dotati solo di un foro 

collocato a pavimento. Comunemente si realizzano nei seguenti materiali: 

- porcellana sanitaria (vitreus china): mistura di argilla bianca, caolino, quarzo e feldspato; 

l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a monocottura in forno fino a 1250 °C, lo smalto è 

composto da caolino, quarzo, feldspato, calcare ed è opacizzato con silicato di zirconio o con 

ossido di stagno, il materiale ottenuto ha una buona resistenza agli urti e consente un bassissimo 

assorbimento dell'acqua; 

- grès fine porcellanato (fire clay): mistura di argilla cotta, argilla refrattaria e quarzo; l'articolo 

viene smaltato a crudo e sottoposto a monocottura in forno fino a 1250 °C, il materiale è 

caratterizzato da un assorbimento dell'acqua relativamente alto; 

- resina metacrilica: amalgama sintetico che si ricava dalla polimerizzazione del metacrilicato con 

derivati degli acidi acrilico e metacrilico con altre quantità minime di copolimeri, la resina ha il 

vantaggio di assorbire minimamente l'acqua, di avere bassa conducibilità al calore e, quindi, 

capacità di trattenerlo; gli apparecchi sanitari realizzati in resina risultano di peso molto ridotto; 

- acciaio e acciaio smaltato: gli apparecchi sanitari realizzati in questo materiale non assorbono 

acqua, hanno alta conducibilità termica (necessitano, quindi, di isolamento termico) e buona 



resistenza agli urti. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Corrosione 

Corrosione delle tubazioni di adduzione con evidenti segni di decadimento delle stesse 

evidenziato dal cambio del colore e presenza di ruggine in prossimità delle corrosioni. 

A02 Difetti degli ancoraggi 

Cedimenti delle strutture di sostegno e/o degli ancoraggi dei vasi dovuti ad errori di posa in opera 

o a causa di atti vandalici. 

A03 Difetti dei flessibili 

Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli 

stessi. 

A04 Ostruzioni 

Difetti di funzionamento dei sifoni e degli scarichi dei vasi dovuti ad accumuli di materiale vario 

che causa un riflusso dei fluidi. 

A05 Scheggiature 

Scheggiature dello smalto di rivestimento con conseguenti mancanze. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Verifica ancoraggio 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo a vista 

Verifica e sistemazione dell'ancoraggio dei sanitari e delle cassette a muro con eventuale 

sigillatura con silicone. 

 Requisiti da verificare: 1) Comodità di uso e manovra. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti degli ancoraggi. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Verifica degli scarichi 

Cadenza: ogni mese 

Tipologia: Controllo a vista 

Verifica della funzionalità di tutti gli scarichi ed eventuale sistemazione dei dispositivi non 

perfettamente funzionanti con sostituzione delle parti non riparabili. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Ostruzioni. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 



Verifica di tenuta degli scarichi 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo a vista 

Verifica della tenuta di tutti gli scarichi ed eventuale ripristino delle sigillature o sostituzione delle 

guarnizioni. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti degli ancoraggi. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Disostruzione degli scarichi 

Cadenza: quando occorre 

Disostruzione meccanica degli scarichi senza rimozione degli apparecchi, mediante lo smontaggio 

dei sifoni, l'uso di aria in pressione 

o sonde flessibili. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Sostituzione vasi

 

UNITÀ TECNOLOGICA: IMPIANTO DI SMALTIMENTO ACQUE REFLUE 

L'impianto di smaltimento acque reflue è l'insieme degli elementi tecnici aventi funzione di 

eliminare le acque usate e di scarico dell'impianto idrico sanitario e convogliarle verso le reti 

esterne di smaltimento. Gli elementi dell'impianto di smaltimento delle acque reflue devono 

essere autopulibili per assicurare la funzionalità dell'impianto evitando la formazione di depositi 

sul fondo dei condotti e sulle pareti delle tubazioni. Al fine di concorre ad assicurare i livelli 

prestazionali imposti dalla normativa per il controllo del rumore è opportuno dimensionare le 

tubazioni di trasporto dei fluidi in modo che la velocità di tali fluidi non superi i limiti imposti dalla 

normativa. 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Pozzetti di scarico  

Tubazioni

 

ELEMENTO MANUTENIBILE:POZZETTI DI SCARICO 

Sono generalmente di forma circolare e vengono prodotti in due tipi adatti alle diverse 

caratteristiche del materiale trattenuto. Quasi sempre il materiale trattenuto è grossolano ed è 



quindi sufficiente un apposito cestello forato, fissato sotto la caditoia, che lascia scorrere soltanto 

l'acqua; se è necessario trattenere sabbia e fango, che passerebbero facilmente attraverso i buchi 

del cestello, occorre far ricorso ad una decantazione in una vaschetta collocata sul fondo del 

pozzetto. 

Il pozzetto con cestello-filtro è formato da vari pezzi prefabbricati in calcestruzzo: un pezzo base 

ha l'apertura per lo scarico di fondo con luce di diametro 150 mm e modellato a bicchiere, il tubo 

di allacciamento deve avere la punta liscia verso il pozzetto. Al di sopra del pezzo base si colloca il 

fusto cilindrico e sopra a questo un pezzo ad anello che fa da appoggio alla caditoia. Il cestello è 

formato da un tronco di cono in lamiera zincata con il fondo pieno e la parete traforata uniti per 

mezzo di chiodatura, saldatura, piegatura degli orli o flangiatura. Il pozzetto che consente 

l'accumulo del fango sul fondo ha un pezzo base a forma di catino, un pezzo cilindrico intermedio, 

un pezzo centrale con scarico a bicchiere del diametro di 150 mm, un pezzo cilindrico superiore 

senza sporgenze e l'anello d'appoggio per la copertura. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Abrasione 

Abrasione delle pareti dei pozzetti dovuta agli effetti di particelle dure presenti nelle acque usate 

e nelle acque di scorrimento superficiale. 

A02 Corrosione 

Corrosione delle pareti dei pozzetti dovuta agli effetti di particelle dure presenti nelle acque usate 

e nelle acque di scorrimento superficiale e dalle aggressioni del terreno e delle acque freatiche. 

A03 Difetti ai raccordi o alle connessioni 

Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

A04 Difetti delle griglie 

Rottura delle griglie di filtraggio che causa infiltrazioni di materiali grossolani quali sabbia e 

pietrame. 

A05 Intasamento 

Incrostazioni o otturazioni delle griglie dei pozzetti dovute ad accumuli di materiale di risulta quali 

fogliame, vegetazione, ecc. 

A06 Odori sgradevoli 

Setticità delle acque di scarico che può produrre odori sgradevoli accompagnati da gas letali o 

esplosivi e aggressioni chimiche rischiose per la salute delle persone. 



A07 Sedimentazione 

Accumulo di depositi minerali sul fondo dei condotti che può causare l’ostruzione delle condotte. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Ispezione 

Verificare lo stato generale e l'integrità della griglia e della piastra di copertura dei pozzetti, della 

base di appoggio e delle pareti laterali. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti delle griglie; 2) Intasamento. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: TUBAZIONI 

Le tubazioni dell'impianto di smaltimento delle acque provvedono allo sversamento dell'acqua nei 

collettori fognari o nelle vasche di accumulo se presenti. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Accumulo di grasso 

Accumulo di grasso che si deposita sulle pareti dei condotti. 

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. 

A03 Difetti ai raccordi o alle connessioni 

Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

A04 Erosione 

Erosione del suolo all’esterno dei tubi che è solitamente causata dall’infiltrazione di terra. 

A05 Incrostazioni 

Accumulo di depositi minerali sulle pareti dei condotti. 

A06 Odori sgradevoli 

Setticità delle acque di scarico che può produrre odori sgradevoli accompagnati da gas letali o 

esplosivi e aggressioni chimiche rischiose per la salute delle persone. 



A07 Penetrazionedi radici 

Penetrazione all'interno dei condotti di radici vegetali che provocano intasamento del sistema. 

A08 Sedimentazione 

Accumulo di depositi minerali sul fondo dei condotti che può causare l’ostruzione delle condotte. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo della manovrabilità valvole 

Cadenza: ogni 12 mesi 

 Tipologia: Controllo 

Effettuare una manovra di tutti gli organi di intercettazione per evitare che si blocchino 

 Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai raccordi o alle connessioni. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Controllo generale 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Verificare lo stato degli eventuali dilatatori e giunti elastici, la tenuta delle congiunzioni a flangia, 

la stabilità dei sostegni e degli eventuali giunti fissi. Verificare inoltre l'assenza di odori sgradevoli 

e di inflessioni nelle tubazioni. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Difetti ai raccordi o alle connessioni. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

Controllo tenuta 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Verificare l'integrità delle tubazioni con particolare attenzione ai raccordi tra tronchi di tubo. 

 Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Difetti ai raccordi o alle connessioni. 

 Ditte specializzate: Idraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia 

 

UNITÀ TECNOLOGICA: 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. 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Conduttori di protezione  

Sistema di dispersione  

Sistema di equipotenzializzazione

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: CONDUTTORI DI PROTEZIONE 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Difetti di connessione 

Difetti di connessione delle masse con conseguente interruzione della continuità dei conduttori 

fino al nodo equipotenziale. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Sostituzione conduttori di protezione 

Cadenza: quando occorre 

Sostituire i conduttori di protezione danneggiati o deteriorati. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: SISTEMA DI DISPERSIONE 

Il sistema di dispersione ha il compito di trasferire le cariche captate dalle calate in un collettore 

interrato che cosi  realizza un anello di dispersione 



 

 

NOMALIE RISCONTRABILI 

A 01 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. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare che i componenti (quali connessioni, pozzetti, capicorda, ecc.) del sistema di dispersione 

siano in buone condizioni e non ci sia presenza di corrosione di detti elementi. Verificare inoltre la 

presenza dei cartelli indicatori degli schemi elettrici. 

 Requisiti da verificare: 1) Resistenza alla corrosione; 2) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corrosioni. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Misura della resistività del terreno 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Effettuare una misurazione del valore della resistenza di terra. 

 Ditte specializzate: Elettricista. 

Sostituzione dispersori

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: SISTEMA DI EQUIPOTENZIALIZZAZIONE 

I conduttori equipotenziali principali e supplementari sono quelli che collegano al morsetto 

principale di terra i tubi metallici. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Corrosione 

Evidenti segni di decadimento evidenziato da cambio di colore e presenza di ruggine in prossimità 

delle corrosioni. 

A02 Difetti di serraggio 

Difetti di serraggio dei bulloni del sistema di equipotenzializzazione. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale



 

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Sostituzione degli equipotenzializzatori 

Cadenza: quando occorre 

Sostituire gli equipotenzializzatori danneggiati o deteriorati. 

 Ditte specializzate: Elettricista.

 

  



 

 

CORPO D'OPERA: SISTEMAZIONI ESTERNE 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Scale in ferro 

ELEMENTO MANUTENIBILE: SCALE IN FERRO 

La scala è una costruzione edilizia che va a definirsi come struttura di collegamento verticale fra i 

diversi piani di un edificio. Esse possono essere a rampe semplici o a più rampe. Possono essere 

realizzate con elementi in ferro con dimensioni e geometria diverse. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Corrosione 

Corrosione degli elementi metallici per perdita del requisito di resistenza agli agenti aggressivi 

chimici e/o per difetti del materiale. 

A02 Deformazione 

Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi strutturali (travi principali, 

travetti, gradini di lamiera ed eventuali irrigidimenti e nervature) o comunque non più affidabili 

sul piano statico. 

A03 Lesioni 

Si manifestano con l'interruzione del tessuto murario. Le caratteristiche e l'andamento ne 

caratterizzano l'importanza e il tipo. 

A04 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL 'UTENTE 

Controllo balaustre e corrimano 

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo periodico delle condizioni estetiche delle superfici delle balaustre e dei corrimano 

(macchie, sporco, abrasioni, ecc.). Verifica della loro stabilità e del corretto serraggio. 

 Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Deformazione; 3) Lesioni. 

Controllo rivestimenti pedate e alzate 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo strutture 

Cadenza: ogni 12 mesi  



 

 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo periodico delle parti in vista finalizzato alla ricerca di anomalie (fenomeni di 

disgregazioni, scaglionature, fessurazioni, distacchi, esposizione dei ferri d'armatura, processi di 

carbonatazione del cls, ecc.). 

 Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Deformazione; 3) Lesioni. 

 Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Ripresa coloritura 

Cadenza: quando occorre 

Ritinteggiature delle parti previa rimozione delle parti deteriorate mediante preparazione del 

fondo. Le modalità di ritinteggiatura, i prodotti, le attrezzature variano comunque in funzione 

delle superfici e dei materiali costituenti. 

 Ditte specializzate: Pittore. 

Ripristino puntuale pedate e alzate 

Cadenza: quando occorre 

Ripristino e/o sostituzione degli elementi rotti delle pedate e delle alzate con elementi analoghi. 

 Ditte specializzate: Pavimentista, Muratore. 

Ripristino stabilità corrimano e balaustre 

Cadenza: quando occorre 

Ripristino e/o sostituzione degli elementi di connessione dei corrimano e delle balaustre e 

verifica del corretto serraggio degli stessi e sostituzioni di eventuali parti mancanti. 

Riparazione della protezione antiruggine degli elementi metallici mediante rimozione della 

ruggine ed applicazione di vernici protettive. Riparazione di eventuali corrosioni o fessurazioni 

mediante saldature in loco con elementi di raccordo. 

 Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore, Specializzati vari. 

Sostituzione degli elementi degradati 

Cadenza: quando occorre 

Sostituzione degli elementi usurati o rotti con altri analoghi. Sostituzione e verifica dei relativi 

ancoraggi. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 



 

 

Ripristino serraggi bulloni e connessioni metalliche 

 

UNITÀ TECNOLOGICA: AREE PEDONALI E MARCIAPIEDI 

Le aree pedonali insieme ai marciapiedi costituiscono quei percorsi pedonali che possono essere 

adiacenti alle strade veicolari oppure autonomi rispetto alla rete viaria. Essi vengono previsti per 

raccordare funzioni tra loro correlate (residenze, scuole, attrezzature di interesse comune, ecc.). 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

Marciapiedi 

Pavimentazione pedonale in masselli prefabbricati in cls



 

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: MARCIAPIEDI 

Si tratta di una parte della strada destinata ai pedoni, esterna alla carreggiata, rialzata e/o 

comunque protetta. Sul marciapiede possono essere collocati alcuni servizi come pali e supporti 

per l'illuminazione, segnaletica verticale, cartelloni pubblicitari, semafori, colonnine di chiamate di 

soccorso, idranti, edicole, cabine telefoniche, cassonetti, ecc. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Buche 

Consistono nella mancanza di materiale dalla superficie del manto stradale a carattere localizzato 

e con geometrie e profondità irregolari spesso fino a raggiungere gli strati inferiori, ecc.). 

A02 Cedimenti 

Consistono nella variazione della sagoma stradale caratterizzati da avvallamenti e crepe localizzati 

per cause diverse (frane, diminuzione e/o insufficienza della consistenza degli strati sottostanti, 

ecc.). 

A03 Corrosione 

Corrosione degli elementi metallici per perdita del requisito di resistenza agli agenti aggressivi 

chimici e/o per difetti del materiale. 

A04 Deposito 

Accumulo di detriti, fogliame e di altri materiali estranei. 

A05 Difetti di pendenza 

Consiste in un errata pendenza longitudinale o trasversale per difetti di esecuzione o per cause 

esterne. 

A06 Distacco 

Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

A07 Esposizione dei feri 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. 

A08 Fessurazioni 

Presenza di rotture singole, ramificate, spesso accompagnate da cedimenti e/o avvallamenti del 

manto stradale. 

A09 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 



 

 

A10 Presenza di vegetazione 

Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di piante, licheni, muschi lungo le 

superfici stradali. 

A11 Rottura 

Rottura di parti degli elementi costituenti i manufatti. 

A12 Sollevamento 

Variazione localizzata della sagoma stradale con sollevamento di parti interessanti il manto 

stradale. 

A13 Usura manto stradale 

Si manifesta con fessurazioni, rotture, mancanza di materiale, buche e sollevamenti del manto 

stradale e/o della pavimentazione in genere. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo pavimentazione 

Cadenza: ogni 3 mesi  

Tipologia: Aggiornamento 

Controllo dello stato generale al fine di verificare l'assenza di eventuali buche e/o altre anomalie 

(mancanza di elementi, sollevamenti, difetti di pendenza, fessurazioni, presenza di vegetazione, 

ecc.) che possono rappresentare pericolo per la sicurezza ed incolumità delle persone. Controllo 

dello stato dei bordi e dei materiali lapidei stradali. Controllo dello stato di pulizia e verificare 

l'assenza di depositi e di eventuali ostacoli. 

 Requisiti da verificare: 1) Accessibilità ai marciapiedi. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Buche; 2) Cedimenti; 3) Difetti di pendenza; 4) Fessurazioni; 5) 

Presenza di vegetazione; 6) Rottura; 7) Sollevamento; 8) Usura manto stradale. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Controllo spazi 

Cadenza: ogni mese  

Tipologia: Controllo 

Controllo dell'accessibilità degli spazi dei marciapiedi e di eventuali ostacoli. 

 Requisiti da verificare: 1) Accessibilità ai marciapiedi. 

 Anomalie riscontrabili: 1) Presenza di vegetazione. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 



 

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia percorsi pedonali 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia periodica delle superfici costituenti i percorsi pedonali e rimozione di depositi e detriti. 

Lavaggio con prodotti detergenti idonei al tipo di materiale della pavimentazione in uso. 

 Ditte specializzate: Generico. 

Riparazione pavimentazione 

Cadenza: quando occorre 

Riparazione delle pavimentazioni e/o rivestimenti dei percorsi pedonali con sostituzione 

localizzata di elementi rotti o fuori sede oppure sostituzione totale degli elementi della zona 

degradata e/o usurata. Demolizione ed asportazione dei vecchi elementi, pulizia e ripristino 

degli strati di fondo, pulizia e posa dei nuovi elementi con l'impiego di malte, colle, sabbia, 

bitumi liquidi a caldo. Le tecniche di posa e di rifiniture variano in funzione dei materiali, delle 

geometrie e del tipo di percorso pedonale. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

 

ELEMENTO MANUTENIBILE: PAVIMENTAZIONE PEDONALE IN MASSELLI PREFABBRICATI IN CLS 

Si tratta di prodotti di calcestruzzo realizzati in monostrato o pluristrato, caratterizzati da un 

ridotto rapporto di unità tra lo spessore e i lati. Essi trovano largo impiego come rivestimenti per 

le pavimentazioni ad uso veicolare e pedonale. I principali tipi di masselli possono distinguersi in: 

elementi con forma singola, elementi con forma composta e elementi componibili. Sul mercato si 

trovano prodotti con caratteristiche morfologiche del tipo: con spessore compreso tra i 40 e 150 

mm, con rapporto tra il lato piccolo e lo spessore varia da 0,6 a 2,5, con rapporto tra il lato più 

grande e quello più piccolo varia tra 1 e 3 e con superficie di appoggio non minore di 0,05 m2 (la 

superficie reale maggiore dovrà essere pari al 50% di un rettangolo circoscritto). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

A01 Degrado sigillante 

Distacco e perdita di elasticità dei materiali utilizzati per le sigillature impermeabilizzanti e dei 

giunti. 

A02 Deposito superficiale 

Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco 

coerente e poco aderente alla superficie del rivestimento. 



 

 

A03 Distacco 

Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

A04 Fessurazioni 

Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

A05 Perdita di elementi 

Perdita di elementi e parti del rivestimento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale delle parti a vista 

Cadenza: ogni 6 mesi  

Tipologia: Aggiornamento 

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, fessurazioni, ecc.). 

 Anomalie riscontrabili: 1) Degrado sigillante; 2) Deposito superficiale; 3) Distacco; 4) 

Fessurazioni; 5) Perdita di elementi. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia delle superfici 

Cadenza: ogni settimana 

Pulizia e rimozione dello sporco superficiale mediante spazzolatura manuale degli elementi o con 

tecniche di rimozione dei depositi, adatte al tipo di rivestimento, e con detergenti appropriati. 

 Ditte specializzate: Generico. 

Ripristino giunti 

Cadenza: quando occorre 

Ripristino della sigillatura e completamento della saturazione dei giunti con materiali idonei 

eseguita manualmente o a macchina. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Sostituzione degli elementi degradati

Cadenza: quando occorre 

Sostituzione dei masselli e/o accessori usurati o rotti con altri analoghi. 

 Ditte specializzate: Specializzati vari 


