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Premessa. 
La manutenzione di un manufatto e delle sue pertinenze ha l’obiettivo di garantirne l’utilizzo, di mantenere il valore 
patrimoniale e di preservarne le prestazioni nel ciclo di vita utile, favorendo l’adeguamento tecnico e normativo. I 
manuali d’uso e di manutenzione rappresentano gli strumenti con cui l’utente si rapporta con l’immobile, direttamente, 
utilizzandolo, evitando comportamenti anomali che possono danneggiare o compromettere la durabilità e le 
caratteristiche. Attraverso i manutentori si utilizzeranno così le metodologie più confacenti ad una gestione che 
coniughi economicità e durabilità del bene. A tal fine, i manuali definiscono le procedure di raccolta e di registrazione 
dell’informazione nonché le azioni necessarie per impostare il piano di manutenzione e per organizzare in modo 
efficiente, sia sul piano tecnico che su quello economico, il servizio di 
manutenzione. Il manuale d’uso mette a punto una metodica di ispezione dei manufatti che individua, sulla base dei 
requisiti fissati dal progettista in fase di redazione del progetto, la serie dei guasti che possono influenzare la durabilità 
del bene e per i quali, un intervento manutentivo potrebbe rappresentare allungamento della vita utile e mantenimento 
del valore patrimoniale. Il manuale di manutenzione invece rappresenta lo strumento con cui l’esperto si rapporta con il 
bene in fase di gestione di un contratto di manutenzione programmata. Il programma, infine, è lo strumento con cui, chi 
ha il compito di gestire il bene, riesce a programmare le attività in riferimento alla previsione del complesso degli 
interventi inerenti la manutenzione di cui si presumono la frequenza, gli indici di costo orientativi e le strategie di 
attuazione nel medio e lungo periodo. 
 
Il Piano di Manutenzione è organizzato in tre strumenti: 
a) Il manuale d’uso; 
b) Il manuale di manutenzione; 
c) Il programma di manutenzione; 
- il sottoprogramma delle prestazioni, che prende in considerazione le prestazioni fornite dal bene e dalle sue parti nel 
corso del ciclo di vita. 
- Il sottoprogramma dei controlli, che definisce il programma delle verifiche e dei controlli al fine di rilevare il livello 
prestazionale (qualitativo e quantitativo) nei successivi momenti di vita del bene, individuando la dinamica della caduta 
delle prestazioni aventi come estremi il valore di collaudo e quello minimo di norma. 
 
- Il sottoprogramma degli interventi di manutenzione, che riporta in ordine temporale i differenti interventi di 
manutenzione, al fine di fornire le informazioni per una corretta conservazione del bene. 
Tali interventi devono consentire di raggiungere, in accordo con quanto previsto dalla norma “UNI 10874 criteri di 
stesura dei manuali d’uso e di manutenzione” almeno i seguenti obiettivi, raggruppati in base alla loro natura: 
1) Obiettivi tecnico-funzionali; 
- Istituire un sistema di raccolta delle informazioni di base e di aggiornamento con le informazioni di ritorno a seguito 
degli interventi, che consenta, attraverso l’implementazione ed il costante aggiornamento del sistema informativo, di 
conoscere e mantenere correttamente l’immobile e le sue parti. 
- Consentire l’individuazione delle strategie di manutenzione più adeguate in relazione alle caratteristiche del bene 
immobile ed alla più generale politica di gestione del patrimonio immobiliare; 
- Istruire gli operatori tecnici sugli interventi di ispezione e manutenzione da eseguire, favorendo la corretta ed 
efficiente esecuzione degli interventi; 
- Istruire gli utenti sul corretto uso dell’immobile e delle sue parti, su eventuali interventi di piccola manutenzione che 
possono eseguire direttamente, sulla corretta interpretazione degli indicatori di uno stato di guasto o di 
malfunzionamento e sulle procedure per la sua segnalazione alle competenti strutture di manutenzione; 
- Definire le istruzioni e le procedure per controllare la qualità del servizio di manutenzione. 
2) Obiettivi economici; 
- Ottimizzare l’utilizzo del bene immobile e prolungare il ciclo di vita con l’effettuazione di interventi mirati; 
- Conseguire il risparmio di gestione sia con il contenimento dei consumi energetici o di altra natura, sia con la 
riduzione di guasti e del tempo di non utilizzazione del bene immobile; 
- Consentire la pianificazione e l’organizzazione più efficiente ed economica del servizio di manutenzione; 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



DESCRIZIONE SINTETICA  DELL’OPERA E DEL CONTESTO IN CUI E’ COLLOCATA 
 

Il fabbricato in oggetto è sito in Via Belvedere n 1- Comune di JOLANDA DI SAVOIA (FE); si prevede la 
Ristrutturazione dei 4 appartamenti esistenti 2 al Piano Primo e 2 al Piano Secondo. 

Attualmente la struttura è totalmente in disuso. 
 

Si tratta di un fabbricato a struttura mista, in c.a. al piano terra e in muratura portante ai piani superiori, con spessore di 
2 teste per le murature interne di spina e di tipo a cassa vuota per quelle esterne, con mattoni in laterizio semipieno e 
intercapedine centrale. Il fabbricato si sviluppa su tre piani fuori terra. La pianta e’ rettangolare ed ha dimensioni 
planimetriche di m 21,80x10,55 e altezza in gronda di m 8,50, sono presenti n. 4 unita’ abitative, le altezze di piano 
sono di circa m 2,50 al piano terra e m 3,00 ai piani superiori. Centralmente e’ presente una scala di acesso ai piani in 
c.a.. 

In particolare, la struttura portante presenta le seguenti caratteristiche: 

- Opere di Fondazione: la fondazione è presumibilmente realizzata con un cordolo in c.a; 

-  Strutture portanti verticali: al piano terra sono presenti muri in c.a. e pilastri in c.a. sul fronte, ai piani superiori 
murature a due teste per il muro centrale di spina e muratura a cassa vuota con intercapedine centrale per i muri 
perimetrali; 

- Strutture portanti orizzontali: al piano primo, secondo e sottotetto e in copertura, sono stati rilevati solai in 
latero cemento tipo SAP con pignatta alta 12 cm e soletta superiore non armata;  

 

Gli interventi di miglioramento sismico, in base alle norme del D.M. 14/01/2018, sono interventi atti ad aumentare la 
sicurezza strutturale preesistente nei confronti delle azioni simiche, fino al raggiungimento di una percentuale della 
resistenza richiesta per edifici di nuova realizazione pari ad almeno il 50-60%. Le finalita’ degli interventi sono le 
seguentii:  

Riduzione della deformabilità degli orizzontamenti 

Incremento della resistenza degli elementi verticali resistenti 

Creazione del comportamento “scatolare” del fabbricato 

Sostanzialmente gli interventi da eseguire sono i seguenti: 

Realizzazione di telaio in acciaio spaziale dal piano terra fino alla copertura che diventera’ la nuova struttura portante; 

Rinforzo dei solai con creazione di soletta collaborante. 

Presidi antiribaltamento delle murature esterne. 

Sugli elementi secondari quali controsoffitti, tramezzature e impianti, bisognera’ mettere in atto le misure necessarie per 
garantire il loro comportamento antisismico.  

 

L’intervento prevede la Ristrutturazione degli 4 appartamenti. n. 2 al piano primo e n. 2 al piano secondo.  

Gli appartamenti sono così composti: da un ingresso, soggiorno con zona cottura, tre camere da letto, un bagno grande 
nella zona notte, un bagno più piccolo e un piccolo ripostiglio.  

Ogni appartamento ha a disposizione al piano terra una Cantina/Garage. Gli interventi di Ristrutturazione 
riguarderanno: 

 

Gli interventi previsti per il cambio delle 3 Classi Energetiche sono: 

- Realizzazione di coibentazione delle strutture opache, mediante: 

o Sulle pareti esterne realizzazione di cappotto termico in EPS 80 con grafite, spessore 160mm, con 
risvolto sulle spallette dei serramenti e taglio termico dei davanzali; 

o Sul solaio di sottotetto è prevista la posa di tre pannelli da 100mm in XPS 200, appoggiati/tassellati 
in estradosso; 

o Sul solaio verso i locali autorimessa e portico è prevista la posa in intradosso di pannello in 
poliuretano da 160mm, con chiusura mediante lastra in aquapanel outdoor, rasato. 



- Sostituzione serramenti con nuovi in PVC a doppia vetro camera, con contestuale sostituzione delle persiane 
con nuove in alluminio; 

- Sostituzione impianto termico, mediante: 

o Sostituzione dell’attuale generatore di ogni unità mediante installazione di caldaia a condensazione e 
intubamento canna fumaria collettiva; 

o Sostituzione valvole sui corpi scaldanti con testine termostatiche; 

- Posa in opera di impianto fotovoltaico da circa 10 kWp e 10 kWh di accumulo mediante batterie al litio. 

- Per quanto riguarda l’impiantistica elettrica ed idro termo sanitario, si rimanda alla seconda fase progettuale. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Ortofoto dell’area di intervento 
 

 
 
1.2 Il Piano di Manutenzione - Generalità 

Il piano di manutenzione costituisce il principale strumento di gestione delle attività manutentive pianificabili. Attraverso 

tale strumento si programmano nel tempo gli interventi, si individuano ed allocano le risorse correnti,  si perseguono 

obiettivi trasversali, rivolti ad ottimizzare le economie gestionali e organizzative, ad innalzare il livello di prestazionalità dei 

beni edilizi, il tutto in attuazione delle strategie immobiliari predeterminate dalla proprietà. 

Il piano di manutenzione è, pertanto, il documento complementare al progetto esecutivo dell’opera che prevede, pianifica e 

programma l'attività di manutenzione dell'opera al fine di mantenerne nel tempo la funzionalità, le caratteristiche di qualità, 

l'efficienza e il valore economico .Ricalcando le indicazioni dell'art.40 comma 2 del Regolamento di Attuazione della legge 

quadro 109/94, i documenti operativi e costitutivi del presente piano di manutenzione, saranno i seguenti: 

1. il manuale di manutenzione; 

2. il programma di manutenzione; 

3. il manuale d’uso e conduzione; 

Il manuale di manutenzione viene inteso come documento che fornisce agli operatori tecnici le indicazioni necessarie per 

una corretta manutenzione, facendo uso di un linguaggio tecnico adeguato. Il manuale può avere come oggetto un’unità 

tecnologica o specifici componenti che costituiscono un sistema tecnologico e deve porre particolare attenzione a gli  

impianti tecnologici. 

Il programma di manutenzione viene inteso come uno strumento che indica un sistema di controlli e di interventi da eseguire 

a cadenze temporali prefissate, al fine di una corretta gestione del bene e delle sue parti nel corso degli anni. 

Il manuale d'uso viene inteso come un manuale di istruzioni indirizzato agli utenti finali allo scopo di: evitare-limitare modi 

d'uso impropri, far conoscere le corrette modalità di funzionamento, istruire a svolgere correttamente le operazioni di 

manutenzione che non richiedono competenze tecnico specialistiche, favorire una corretta gestione che eviti un degrado 

anticipato, permettere di riconoscere tempestivamente i fenomeni di deterioramento anomalo da segnalare ai tecnici 



responsabili. I fini sono principalmente di prevenire e limitare gli eventi di guasto, che comportano l'interruzione del 

funzionamento, e di evitare un invecchiamento precoce degli elementi e dei componenti. 

 

1.3 Obbiettivi 

Lo scopo del Piano,  in riferimento norma UNI 10874, è quello di consentire il raggiungimento dei seguenti obbiettivi, 

raggruppati in base alla loro natura: 

Obbiettivi tecnico funzionali: 

istruire un sistema di raccolta delle "informazioni di base" e di aggiornamento, con le "informazioni di ritorno" a seguito 

degli interventi, che consenta, attraverso il costante aggiornamento del "sistema informativo", di conoscere e mantenere 

correttamente l'immobile e le sue parti;· consentire l'individuazione delle varie strategie di manutenzione più adeguate in 

relazione alle caratteristiche del bene immobile ed alla più generale politica di gestione del patrimonio immobiliare; istruire 

gli operai tecnici sugli interventi di ispezione e manutenzione da eseguire, favorendo la corretta ed efficiente esecuzione 

degli interventi; definire le istruzioni e le procedure per controllare la qualità del servizio di manutenzione; istruire gli utenti 

sul corretto uso dell'immobile e delle sue parti, su eventuali interventi di piccola manutenzione che possono eseguire 

direttamente; sulla corretta interpretazione degli indicatori di uno stato di guasto o di malfunzionamento e sulle procedure 

per la segnalazione alle competenti strutture di manutenzione; 

Obbiettivi economici: 

·ottimizzare l'utilizzo del bene immobile e prolungarne il ciclo di vita con l'effettuazione d'interventi manutentivi mirati; 

conseguire il risparmio di gestione sia il contenimento dei consumi energetici o di altra natura, sia con la riduzione dei guasti 

e del tempo di non utilizzazione del bene immobile. 

Obbiettivi giuridico normativi: 

·conseguire la pianificazione e l'organizzazione più efficiente ed economica del servizio di manutenzione. stabilire 

responsabilità e competenze per l'espletamento delle attività oggetto del servizio di manutenzione, anche in relazione alle 

responsabilità civili e penali ;assicurare il rispetto dei requisiti di sicurezza e della qualità dell'ambiente in relazione alle 

soluzioni tecnologiche adottate; individuare i rischi connessi con le attività manutentive, indicando eventuali misure per 

ridurne ed annullarne le pericolosità; assicurare procedure di verifica e controllo del mantenimento dei requisiti di sicurezza 

nello svolgimento delle attività di " conduzione tecnica", di controllo e di manutenzione ai sensi di quanto stabilito dalla 

legislazione vigente. 

 

 

1.4 Sistema di codifica 

Ogni Piano di manutenzione richiede la definizione preliminare di un efficace sistema di codifica, da cui non si può 

prescindere sia a livello di trattamento manuale delle informazioni, sia a livello di gestione automatica dei dati, in quanto 

consente la costruzione di un corretto ed efficace sistema informativo sulla manutenzione e conduzione immobiliare; il 

sistema di codifica dovrà essere il più possibile razionale e soddisfare alcuni requisiti essenziali, quali: 

− permettere l'identificazione univoca di ogni componente; 

− consentire la raccolta dei dati di guasto per ogni componente; 

− tener conto delle esigenze di gestione delle scorte dei pezzi di ricambio; 

− identificare le specializzazioni occorrenti per l'esecuzione degli interventi; 

− identificare il tipo di intervento da eseguire. 

Il sistema di codifica adottato per la stesura del presente Manuale di Manutenzione è articolato su 4 tipologie di schede: 

1. Lista anagrafica delle parti. 



2. Codici delle attività di manutenzione. 

3. Codici degli operatori delle manutenzioni. 

4. Elaborati grafici del progetto esecutivo.  

 

 

La seguente elenco consente di individuare, in forma codificata, tutte leattività previste dal presente piano di manutenzione. 

CODICI DELLE ATTIVITA’ DI MANUTENZIONE 

ATTIVITA’ CODICE SIGLA 

Conduzione 02 CND 
Controllo   03 CNT 
Controllo a vista   04 CNV 
Disincrostazione  06 DSC 
Disinfezione   07 DSF 
Disostruzione   08 DST 
Eliminazione irregolarità   09 ELM 
Fissaggi e Rifissaggi   10 FSG 
Ingrassaggio  11  ING 
Ispezione  12  ISP 
Lubrificazione  13  LBF 
Lavaggio  14  LVG 
Misurazioni  15  MIS 
Pulizia  16  PLZ 
Prova  17  PRV 
Regolazione  18  RGL 
Registrazione  19  RGS 
Reintegro  20  RNT 
Riparazione  21  RPZ 
Ritocco  22  RTC 
Rintinteggiatura  23  RTG 
Riverniciatura  24  RVR 
Revisione  25  RVS 
Scarico  26  SCR 
Simulazioni  27  SML 
Spurgo  28  SPG 
Sostituzione  29  STZ 
Controlli con apparecchiature  30  TEST 
Taratura, ritaratura  31  TRT 
Verifica  32  VRF 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

1.4.3. Codici degli operatori delle manutenzioni. 

La seguente elenco consente di individuare, tramite opportuno codice, i vari soggetti interessati nelle operazioni di 

manutenzione. 

 

CODICI DEGLI OPERATORI DELLE MENUTENZIONI 
OPERATORE CODICE SIGLA 

Elettricista 01 ELT 
Fabbro  02 FBR 
Falegname  03 FLG 
Frigorista  04 FRG 
Idraulico  05 IDR 
Lattoniere canalista  06 LTT 
Meccanico  07 MCC 
Muratore  08 MRT 
Motorista  09 MTR 
Pittore  10 PTT 
Specializzati vari  11 SPC 
Tapparellista  12 TPP 
Tecnici livelli superiori  13 TLS 
Termomeccanico  14 TMM 
Vetraio  15 VTR 
 

1.4.4. Elaborati grafici 
Vedi progetto esecutivo 

1. Il manuale di manutenzione e Il programma di manutenzione 
codice Elementi Manutenibili / Interventi  Frequenza 

01 Tinta interna quando occorre 
 Controlli : CNV controllo a vista  
 Operatori della manutenzione: SPC specializzati  
 Intervento: RNT reintegro- STZ sostituzione  

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.. 

quando occorre 

 
codice Elementi Manutenibili / Interventi  Frequenza 

02 Intonaco interno   quando occorre 
 Controlli : CNV controllo a vista  
 Operatori della manutenzione: SPC specializzati  
 Intervento: RNT reintegro- STZ sostituzione  

Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia riscontrata 
e previa diagnosi delle cause del difetto accertato. 

quando occorre 

 Interventi: DSC scrostamento degli intonaci quando si evidenziano distacchi o 
rigonfiamenti 

quando occorre 

 Intervento: RNT reintegro 
degli intonaci  dopo la rimozione per manutenzione della muratura o di impianti. 

quando occorre 

 Intervento: RTG Ritinteggiatura  
A seguito di manutenzioni della muratura o dell’intonaco, per dilavamento o 
danneggio. Ritinteggiatura per pulizia ogni10/15 anni. 

quando occorre o 
10/20 anni 

 
 
 
 



codice Elementi Manutenibili / Interventi  Frequenza 

03 Smontaggio manto di copertura  
 Controlli : CNV controllo a vista quando occorre 
 Operatori della manutenzione: SPC specializzati  
 Intervento: Interventi sulle strutture 

Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia riscontrata 
e previa diagnosi delle cause del difetto accertato. 

quando occorre 

 Manti e impermeabilizzazioni   
 Controlli : ISP ispezione Ogni due anni 
 Operatori della manutenzione: SPC specializzati  
 Intervento: RPZ riparazione  

Riparazione o sostituzione di parti danneggiate, ripristino della continuità dei manti  e 
delle impermeabilizzazioni 

quando occorre 

 
codice Elementi Manutenibili / Interventi  Frequenza 

04 Rimontaggio e/o ripassatura manto  di copertura  
 Controlli : CNV controllo a vista quando occorre 
 Operatori della manutenzione: SPC specializzati  
 Intervento: Interventi sulle strutture 

Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia 
riscontrata e previa diagnosi delle cause del difetto accertato. 

quando occorre 

 Manti e impermeabilizzazioni   
   
 Controlli : ISP ispezione Ogni due anni 
 Operatori della manutenzione: SPC specializzati  
 Intervento: RPZ riparazione  

Riparazione o sostituzione di parti danneggiate, ripristino della continuità dei 
manti  e delle impermeabilizzazioni 

quando occorre 

 
codice Elementi Manutenibili / Interventi  Frequenza 

05 Stuccatura  
 Controlli : CNV controllo a vista  
 Operatori della manutenzione: SPC specializzati  
 Interventi: RPZ Riparazione 

In seguito alla comparsa di segni di cedimenti, lesioni, fessurazioni, rotture. Gli 
interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia 

quando occorre 

 
codice Elementi Manutenibili / Interventi  Frequenza 

06 Restauro pavimentazioni quando occorre 
 Controlli : CNV controllo a vista  
 Operatori della manutenzione: SPC specializzati  
 Intervento: MRT  quando occorre 

 
codice Elementi Manutenibili / Interventi  Frequenza 

07 Lattonerie: Tubi pluviali, grondaie  
 Controlli : ISP ispezione  
 Operatori della manutenzione: LTT Lattoniere canalista  
 Intervento: PLZ pulizia   
 Pulizia ed asportazione dei residui di fogliame e detriti depositati nei canali di gronda, 

bocchettoni di raccolta. Rimozione delle griglie paraghiaia e parafoglie dai 
bocchettoni di raccolta e loro pulizia. 

Ogni due anni 

 
 
 
 
 
 
 



codice Elementi Manutenibili / Interventi  Frequenza 
08 Guaina  
 Controlli : CNV controllo a vista quando occorre 
 Operatori della manutenzione: MTR muratori  
 Interventi: RPZ Riparazione - RVS Revisione quando occorre 

 
codice Elementi Manutenibili / Interventi  Frequenza 
9 Restauro generico  
 Controlli : CNV controllo a vista quando occorre 
 Operatori della manutenzione: SPC specializzati  
 Interventi: RPZ Riparazione 

Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia 
riscontrata e previa diagnosi delle cause del difetto accertato. 

quando occorre 

 Interventi: Registrazione RGS quando occorre 
 

codice Elementi Manutenibili / Interventi  Frequenza 
10 Rimozione e riposizionamento infissi  
 Controlli : CNV controllo a vista quando occorre 
 Operatori della manutenzione: SPC specializzati  
 Interventi: RPZ Riparazione quando occorre 

 
codice Elementi Manutenibili / Interventi  Frequenza 

11 Linee vita  
 Controlli : CNT controllo  quando occorre 
 Operatori della manutenzione: SPC specializzati  
 Interventi: RVS Revisione quando occorre  

 
 

3. Il manuale d’uso e conduzione 
Il fine principale dei manuali d'uso e di conduzione è quello di prevenire soprattutto per i sistemi impiantistici 

elettrici e meccanici gli eventi di guasto che possono comportare l'interruzione del funzionamento 
e di evitare un invecchiamento precoce, attraverso l'indicazione di una corretta modalità di 
conduzione tecnica e di pulizia, in modo da limitare quanto più possibile i danni derivanti da una 
cattiva conduzione immobiliare. I contenuti informativi dei manuali d'uso e conduzione sono 
suggeriti dalla Norma UNI 10874- “Criteri di stesura dei manuali d'uso e di manutenzione”, che in 
particolare indica tra gli elementi costitutivi indispensabili ciò che viene evidenziato nella tabella 
che segue: 

 
3.1 Le Tipologie dei manuali d'uso e conduzione 
In funzione dei destinatari e delle finalità specifiche dei manuali, si hanno due tipologie di documenti tecnici: 

il "manuale d'uso e manutenzione" destinato agli utenti e il "manuale di conduzione" destinato alla 
struttura tecnica, a loro volta organizzati in sottodocumenti (schede) e procedure. 

 
3.1.1. Il manuale d'uso e manutenzione per gli utenti.  
Si tratta di un manuale destinato agli utenti e si caratterizza per una espressione dei contenuti in linguaggio 

semplice. È finalizzato in primo luogo ad evitare o a limitare modi d'uso impropri e ad individuare 
segni di anomalia e di guasto da segnalare, nonché a descrivere semplici interventi di conduzione e  

 
piccole operazioni manutentive che possono essere eseguite direttamente dagli utenti. Sarà cura dell’impresa 

installatrice, alla fine dei lavori, di redigere il manuale e di manutenzione. 
3.1.2. Il manuale di conduzione per la struttura tecnica 
Il manuale di conduzione destinato alla struttura tecnica che si dedicherà alla conduzione impianti, è 

finalizzato a rappresentare e descrivere, con espressione dei contenuti in appropriato linguaggio 
tecnico-specialistico, le modalità di un corretto funzionamento delle dotazioni impiantistiche, oltre 
a fornire le istruzioni relative alla conduzione giornaliera e/o periodica. Sarà cura dell’impresa 
installatrice, alla fine dei lavori, di redigere il manuale di conduzione. 

 
 



Esempio di scheda di manutenzione 
Per consentire, attraverso il costante aggiornamento del "sistema informativo", di conoscere e mantenere 

correttamente l'immobile e le sue parti, è utile una raccolta delle "informazioni di base" e di 
aggiornamento, con le "informazioni di ritorno" a seguito degli interventi. Questo può avvenire 
con la costruzione di un corretto ed efficace sistema informativo sulla manutenzione e conduzione 
immobiliare, di schede riassuntive  dove riportare le informazione. Una scheda  per la 
manutenzione ad esempio degli infissi esterni: 

 
 
 
 

Elemento 
Manutenibile 

controllo operatore intervento Data 
dell'intervento 

Prossimo 
controllo/intervento 

08.01 04 11 19 2011 Tra 2 anni 
Note:   

 
 
Per comodità di seguito si riportano gli elenchi dei codici e alcune schede tipo da compilare per la manutenzione. 

Scheda di manutenzione 
Elemento 
Manutenibile 

controllo operatore intervento Data 
dell’intervento 

Prossimo 
controllo/intervento 

01   1   
Note:   

01   1   
Note:   

01   1   
Note:   

01   1   
Note:   

01   1   
Note:   

 
Elemento 
Manutenibile 

controllo operatore intervento Data 
dell’intervento 

Prossimo 
controllo/intervento 

02.1   1   
Note:   

01   1   
Note:   

01   1   
Note:   

01   1   
Note:   

01   1   
Note:   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



PIANO DI MANUTENZIONE 

OPERE IMPIANTISTICHE 

Conformità ai criteri ambientali minimi 
 

Il piano di manutenzione è conforme ai “Criteri Ambientali Minimi” (CAM), contenuti nell’Allegato del D.M. 
Ambiente dell'11 ottobre 2017. 

Per ogni elemento manutenibile sono individuati i requisiti e i controlli necessari a preservare nel tempo le 
prestazioni ambientali dell’opera, obiettivo innovativo che si aggiunge a quelli già previsti per legge (conservazione 
della funzionalità, dell’efficienza, del valore economico e delle caratteristiche di qualità). 

I livelli prestazionali dei CAM prevedono caratteristiche superiori a quelle prescritte dalle leggi nazionali e regionali 
vigenti, sono finalizzati alla riduzione dei consumi di energia e risorse naturali, e mirano al contenimento delle 
emissioni inquinanti.  

Gli interventi manutentivi individuati prevedono l’utilizzo di materiali atossici, riciclati e rigenerabili, per la 
salvaguardia della salute umana e dell’ambiente e per la mitigazione degli impatti climalteranti.  

Le prestazioni ambientali contenute nel seguente documento si riferiscono sia alle specifiche tecniche di base che a 
quelle premianti contenute nei CAM, tenendo conto anche del monitoraggio e del controllo della qualità dell’aria 
interna dell’opera. 
 
Programma di monitoraggio e controllo della qualità dell’aria interna 

Un programma dettagliato di monitoraggio sarà definito da personale qualificato dopo lo start-up dell’impianto. 
Nel piano di manutenzione sono previsti tutti gli interventi necessari ad eliminare o contenere l’inquinamento 

dell’aria indoor, adattabili e modificabili in itinere, a seconda di esigenze specifiche sopravvenute dopo la fase di avvio 
dell’impianto.  

Le varie sorgenti di inquinamento dell'aria degli ambienti indoor devono essere monitorate tenendo conto dei relativi 
contaminanti (Composti Organici Volatili - COV, Radon, batteri, virus, acari, allergeni, ecc.) per assicurarsi che i limiti 
indicati dalle normative vigenti siano rispettati o, in caso contrario, adottare tempestivamente gli interventi necessari al 
ripristino di condizioni di sicurezza. 
 
 



 

CORPI D'OPERA: 

 °  01 JOLANDA DI SAVOIA 



Corpo d'Opera: 01 
 

JOLANDA DI SAVOIA 
 

UNITÀ TECNOLOGICHE: 

 °  01.01 Impianto di riscaldamento  
 °  01.02 Impianto di distribuzione del gas  
 °  01.03 Impianto di ricezione segnali 



Unità Tecnologica: 01.01 
 

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

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.01.01 Camini 
 °  01.01.02 Caldaia a condensazione 
 °  01.01.03 Defangatore 
 °  01.01.04 Detentore per radiatore 
 °  01.01.05 Dispositivi di controllo e regolazione 
 °  01.01.06 Dosatore anticalcare 
 °  01.01.07 Miscelatore termostatico 
 °  01.01.08 Radiatori 
 °  01.01.09 Tubo multistrato in PEX-AL-PEX 
 °  01.01.10 Coibente per tubazioni in polietilene espanso 
 °  01.01.11 Valvola sfiato aria 
 °  01.01.12 Tubazioni in rame 



Elemento Manutenibile: 01.01.01 

Camini 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

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

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

01.01.01.A03 Depositi 
Accumuli di fuliggine nei camini. 

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

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

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

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

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

01.01.01.A09 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta dello strato coibente di protezione. 

01.01.01.A10 Fumo eccessivo 
Eccessiva quantità di fumo prodotta dal bruciatore durante il normale funzionamento. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.02 

Caldaia a condensazione 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
Le caldaie a condensazione sono caldaie in grado di ottenere un elevato rendimento termodinamico grazie al recupero del calore latente di 
condensazione del vapore acqueo contenuto nei fumi della combustione con una conseguente riduzione delle emissioni in atmosfera. 
Infatti anche le caldaie definite "ad alto rendimento" riescono a utilizzare solo una parte del calore sensibile dei fumi di combustione a causa della 
necessità di evitare la condensazione dei fumi che dà origine a fenomeni corrosivi. Infatti il vapore acqueo generato dal processo di combustione 



(circa 1,6 kg per m³ di gas) viene quindi disperso in atmosfera attraverso il camino; la caldaia a condensazione, invece, può recuperare una gran parte 
del calore latente contenuto nei fumi espulsi attraverso il camino. 
La particolare tecnologia della condensazione consente infatti di raffreddare i fumi fino a farli tornare allo stato di liquido saturo (o in taluni casi a 
vapore umido), con un recupero di calore utilizzato per preriscaldare l'acqua di ritorno dall'impianto. In questo modo la temperatura dei fumi di uscita 
(che si abbassa fino a 40 °C) mantiene un valore molto basso prossimo al valore della temperatura di mandata dell'acqua. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

01.01.02.A02 Anomalie condensatore 
Difetti di funzionamento del condensatore. 

01.01.02.A03 Anomalie limitatore di flusso 
Difetti di funzionamento del limitatore di flusso. 

01.01.02.A04 Anomalie ventilatore 
Difetti di funzionamento del ventilatore. 

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

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

01.01.02.A07 Difetti delle pompe 
Difetti di funzionamento delle pompe. 

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

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

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

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

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

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

01.01.02.A14 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta dello strato coibente di protezione. 

01.01.02.A15 Fumo eccessivo 
Eccessiva quantità di fumo prodotta dal bruciatore durante il normale funzionamento. 

 
 
 
 



 
Elemento Manutenibile: 01.01.03 

Defangatore 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
I defangatori vengono utilizzati per eliminare in modo continuo le impurità contenute nei circuiti idraulici degli impianti che si raccolgono nella parte 
inferiore del corpo valvola dalla quale possono essere scaricate. Esistono anche defangatori con magnete che sono utilizzati per la separazione delle 
impurità ferrose.  

 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Devono essere installati preferibilmente dopo la caldaia, sul lato aspirazione della pompa, in quanto lì vi sono i punti nei 
quali si ha la maggiore formazione di microbolle e devono essere installati in posizione verticale.  

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.03.A01 Anomalie galleggiante 
Difetti di funzionamento del galleggiante. 

01.01.03.A02 Anomalie rubinetto di scarico 
Difetti di funzionamento del rubinetto di scarico. 

01.01.03.A03 Anomalie valvola di sfogo 
Difetti di funzionamento della valvola di sfogo aria. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.04 

Detentore per radiatore 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
Il detentore è un dispositivo adatto all’uso sia sui terminali degli impianti di riscaldamento e sia sui terminali dell'impianto di climatizzazione; la 
funzione del detentore è quella di consentire il bilanciamento dei circuiti. 
 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Questi particolari dispositivi devono essere utilizzati solo in casi particolari (guasti improvvisi dell'impianto, imprevisti, 
ecc.) e pertanto devono essere manovrati da persone qualificate per evitare arresti improvvisi o non voluti dell'impianto. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.04.A01 Anomalie o-ring 
Difetti di tenuta della guarnizione o-ring. 

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

01.01.04.A03 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta con evidenti perdite di fluido termovettore. 

 
 
 



 
Elemento Manutenibile: 01.01.05 

Dispositivi di controllo e regolazione 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
I dispositivi di controllo e regolazione consentono di monitorare il corretto funzionamento dell'impianto di riscaldamento segnalando eventuali 
anomalie e/o perdite del circuito. Sono generalmente costituiti da una centralina di regolazione, da dispositivi di termoregolazione che possono essere 
del tipo a due posizioni o del tipo con valvole a movimento rettilineo. Sono anche dotati di dispositivi di contabilizzazione. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Prima dell'avvio dell'impianto ed verificare che le valvole servocomandate siano funzionanti e che il senso di rotazione 
sia corretto. Verificare che non ci siano incrostazioni che impediscano il normale funzionamento delle valvole e che non 
ci siano segni di degrado intorno agli organi di tenuta delle valvole. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.05.A01 Difetti di taratura 
Difetti di taratura dei dispositivi di sicurezza e controllo quali manometri, termometri, pressostati di comando, resistenze di 
preriscaldamento. 

01.01.05.A02 Incrostazioni 
Verificare che non ci siano incrostazioni che impediscano il normale funzionamento delle valvole. 

01.01.05.A03 Perdite di acqua 
Perdite di acqua evidenziate con perdite sul pavimento. 

01.01.05.A04 Sbalzi di temperatura 
Differenze di temperatura, rispetto a quella di esercizio, segnalate dai dispositivi di regolazione e controllo. 

01.01.05.A05 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.06 

Dosatore anticalcare 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
Il funzionamento è basato sul dosaggio automatico e proporzionale di un prodotto che impedisce il depositarsi del carbonato di calcio evitando il 
formarsi di incrostazioni e allo stesso tempo realizza una pellicola sottile di protezione all’interno delle tubazioni per prevenire fenomeni di 
corrosioni. 
 
 
 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Per un corretto funzionamento il dosatore deve avere, in entrata e in uscita del raccordo Venturi, un tratto di tubazione 
omogenea di almeno 15 cm e pertanto le valvole di intercettazione devono essere montate rispettando questa distanza. 
Verificare che il raccordo Venturi sia montato in modo che il verso della freccia coincida con il flusso dell’acqua e nel 
caso la pressione dell’acqua è superiore a 10 bar, a monte del dosatore, installare un riduttore di pressione. Pulire le 
tubazioni dai residui di lavorazione (trucioli, altri corpi estranei) e stoccare la ricarica in luogo asciutto e lontano da 
fonti di calore.  

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.06.A01 Corrosioni 
Fenomeni di corrosione delle parti metalliche. 



01.01.06.A02 Incrostazioni 
Accumuli di materiali all'interno delle apparecchiature e delle tubazioni. 

01.01.06.A03 Mancanza di anticalcare 
Mancanza di anticalcare per cui si verificano incrostazioni e corrosioni delle apparecchiature. 

01.01.06.A04 Perdita di fluido 
Perdita di fluido in prossimità dei raccordi e delle connessioni. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.07 

Miscelatore termostatico 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
Il miscelatore termostatico viene utilizzato per mantenere costante, al valore impostato, la temperatura dell’acqua miscelata inviata all’utenza al 
variare delle condizioni di temperatura e di pressione di alimentazione dell’acqua calda e fredda in ingresso oppure della portata prelevata. La 
regolazione della temperatura avviene per mezzo di un sensore di temperatura completamente immerso nel condotto di uscita dell’acqua miscelata 
che, con la sua dilatazione o contrazione, stabilisce in modo continuo la giusta proporzione tra acqua calda e acqua fredda in ingresso. 

 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Prima della installazione del miscelatore effettuare il lavaggio delle tubazioni per eliminare le eventuali impurità in 
circolazione; inoltre è sempre preferibile installare filtri di adeguata capacità all’ingresso dell’acqua dalla rete idrica. La 
posa in opera del miscelatore deve essere effettuata da parte di personale qualificato utilizzando idonei strumenti di 
misura (un termometro digitale) delle temperature. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.07.A01 Anomalie del selettore 
Difetti di manovrabilità del selettore della temperatura. 

01.01.07.A02 Difetti del sensore 
Difetti di funzionamento del sensore che misura la temperatura. 

01.01.07.A03 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta delle guarnizioni che provocano perdite di fluido. 

01.01.07.A04 Incrostazioni 
Depositi di materiale di varia natura (polveri, grassi, terreno) che provoca malfunzionamenti. 

01.01.07.A05 Sbalzi della temperatura 
Sbalzi della temperatura dovuti a difetti di funzionamento del sensore. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.08 

Radiatori 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

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

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Ad inizio stagione verificare la tenuta degli elementi eliminando eventuali perdite che si dovessero riscontrare ed 
effettuare uno spurgo dell'aria accumulatasi nei radiatori. Effettuare una pulizia per eliminare polvere e ruggine. Devono 
essere reperibili le seguenti dimensioni nominali: 



- profondità; 
- altezza; 
- lunghezza; 
- dimensione, tipo e posizione degli attacchi; 
- peso a vuoto; 
- contenuto in acqua. 
In caso di utilizzo di radiatori ad elementi le dimensioni sono riferite all’elemento. La potenza termica deve essere 
determinata con i metodi ed il programma di prova specificati nelle EN 442 in un laboratorio rispondente a quanto 
disposto dalla norma UNI EN 45001. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

 
Elemento Manutenibile: 01.01.09 

Tubo multistrato in PEX-AL-PEX 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
Il tubo in PEX-AL-PEX è un sistema integrato formato da un doppio strato di polietilene reticolato (realizzato con metodo a silani coestruso) con 
interposto uno strato di alluminio. Questa tipologia di tubo multistrato può essere utilizzata sia all'interno e sia all'esterno degli edifici e con idonea 
coibentazione anche negli impianti di riscaldamento, climatizzazione e raffrescamento.  
Questi tubi presentano notevoli vantaggi derivati dalla leggerezza e dall'indeformabilità; inoltre questi tubi presentano bassissime perdite di carico e 
possono essere utilizzati in un ampio range di temperature. 
 
 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Il tubo multistrato può essere realizzato con coibentazione termica (realizzata in polietilene espanso a cellule chiuse e 
privo di CFC e HCFC) che oltre ad incrementare l’efficienza energetica dell’installazione  migliora ulteriormente la 
ridotta rumorosità degli impianti realizzati con materiali sintetici. In particolare lo strato isolante è facilmente 
riconoscibile da una pellicola di rivestimento esterna di colore rosso o blu per il tubo da riscaldamento e di colore grigio 
chiaro per il tubo da raffrescamento.  

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

01.01.09.A03 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

01.01.09.A04 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.10 

Coibente per tubazioni in polietilene espanso 



 
Unità Tecnologica: 01.01 

Impianto di riscaldamento  
 
Le tubazioni adibite al trasporto dei fluidi termovettori devono essere opportunamente protette con uno strato di coibente. I motivi per cui si coibenta 
una tubazione sono:  
- risparmio energetico: si impedisce la dispersione del calore quando le tubazioni  operano a temperature molto superiori alla temperatura ambiente;  
- condensazione: quando ci sono tubazioni a temperature inferiori alla temperatura ambiente il vapore acqueo tende a condensare sulla superficie del 
tubo creando umidità, corrosioni, gocciolamenti; 
- sicurezza: in caso di tubazioni che trasportano fluidi con temperature estreme queste vanno isolate in modo da portare la temperatura superficiale ad 
un livello di sicurezza; 
- congelamento: nel caso di tubazioni posizionate all'esterno l'acqua nella tubazione può congelare provocando un aumento di volume che può causare 
la rottura del tubo; 
- rumore: per evitare il trasferimento del rumore all'esterno si devono coibentare acusticamente con materiali adeguati quali elastomeri e l'isolamento 
deve essere continuo anche negli attraversamenti e nei fissaggi meccanici delle pareti. 
I coibenti in polietilene espanso sotto ottenuti da polietilene fuso che viene fatto avanzare all'interno di un estrusore e fatto filtrare fino all'iniezione 
del gas espandente; all’uscita dell’estrusore, mediante una particolare testata, si determina lo spessore, la densità e la forma. Il prodotto ottenuto ha la 
proprietà di essere costituito da microcelle chiuse e quindi molto leggero; tali caratteristiche gli conferiscono una ottima impermeabilità all'acqua e 
una buona resistenza alla compressione. Sono generalmente realizzati sotto forma di lastre a rotoli e guaine. 

 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'utente deve verificare che lo strato di coibente sia efficiente e non presenti strappi o mancanze tali da pregiudicare la 
temperatura dei fluidi trasportati. Lo spessore delle coibentazioni deve essere scelto in funzione del diametro della 
tubazione e della conduttività termica utile del materiale isolante; inoltre bisogna considerare la classe di reazione al 
fuoco dei materiali che costituiscono il coibente. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.10.A01 Anomalie rivestimento 
Difetti dello strato di rivestimento coibente dovuti a cattiva posa in opera. 

01.01.10.A02 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta dello strato coibente di protezione. 

01.01.10.A03 Mancanze 
Mancanza del rivestimento coibente sulle tubazioni. 

01.01.10.A04 Rumorosità 
Eccessivo livello del rumore durante il funzionamento della tubazione. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.11 

Valvola sfiato aria 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
La valvola sfogo aria è un dispositivo che viene installato su impianti di riscaldamento per eliminare in modo automatico l’aria liberatasi nel circuito 
così da garantire un migliore scambio termico e di annullare fenomeni di rumorosità legati ad una non perfetta circolazione del fluido termovettore. 
Il funzionamento è molto semplice:  
- nel caso non ci sia aria nel circuito l’acqua all’interno della valvola di sfogo mantiene il galleggiante in posizione tale da chiudere l’otturatore; 
- nel caso si sia aria nell’impianto si riduce il livello d’acqua nella valvola di sfogo con conseguente abbassamento del galleggiante e l’apertura dello 
scarico d’aria. 
 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Per garantire il perfetto funzionamento la valvola di sfogo va sempre installata in posizione verticale; generalmente il 
tappo viene lasciato leggermente allentato per permettere all’aria di fuoriuscire dalla valvola tramite un intaglio ricavato 
sulla filettatura. Svitare ed estrarre il coperchio con il galleggiante nel caso in cui delle impurità vadano ad interferire 
con il 
funzionamento normale della valvola. 



ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.11.A01 Anomalie o-ring 
Difetti di tenuta della guarnizione o-ring. 

01.01.11.A02 Anomalie galleggiante 
Difetti di funzionamento del galleggiante. 

01.01.11.A03 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta con evidenti perdite di fluido termovettore. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.12 

Tubazioni in rame 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

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

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

I materiali utilizzati per la realizzazione dei tubi in rame devono possedere caratteristiche tecniche rispondenti alle 
normative vigenti (art. 7 del D.M. 22/01/2008 n.37) nonché alle prescrizioni delle norme UNI. 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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.12.A01 Corrosione 
Evidenti segni di decadimento delle tubazioni con cambio di colore e presenza di ruggine in prossimità delle corrosioni. 

01.01.12.A02 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

01.01.12.A03 Difetti alle valvole 
Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo dimensionamento delle stesse. 

01.01.12.A04 Incrostazioni 
Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano perdite o rotture delle tubazioni. 

01.01.12.A05 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 



Unità Tecnologica: 01.02 
 

Impianto di distribuzione del gas  
 
L'impianto di distribuzione del gas è l'insieme degli elementi tecnici aventi la funzione di addurre, distribuire ed erogare combustibili gassosi per 
alimentare apparecchi utilizzatori (cucine, scaldacqua, bruciatori di caldaie, ecc.). La rete di distribuzione del gas può essere realizzata utilizzando 
tubazioni in: acciaio, in rame e in polietilene. Per quanto riguarda i raccordi questi possono essere realizzati anche utilizzando materiali diversi quali 
metallo-polietilene. in ogni caso il materiale con cui sono costituiti i raccordi deve rispondere ai requisiti specificati nelle norme. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.02.01 Tubazioni in acciaio 
 °  01.02.02 Valvole a sfera in acciaio 
 °  01.02.03 Valvole di intercettazione 
 °  01.02.04 Tubazioni in rame 



Elemento Manutenibile: 01.02.01 

Tubazioni in acciaio 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto di distribuzione del gas  

 
Le tubazioni provvedono all'adduzione e alla successiva erogazione del gas destinato ad alimentare gli apparecchi utilizzatori. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

I tubi in acciaio possono essere senza saldatura oppure con saldatura e devono avere caratteristiche qualitative e 
quantitative non inferiori a quelle previste dalla norma UNI 8863. Per le tubazioni con saldatura, se interrate, occorre 
prevedere tubazioni aventi caratteristiche uguali a quelle dei tubi usati per pressioni di esercizio minore o uguale a 5 bar 
(riferimento alla norma UNI 9034). La marcatura dei tubi deve comportare almeno i seguenti dati: 
- il nome o il marchio del fabbricante del tubo (X); 
- il numero della norma di riferimento (UNI EN 10208); 
- la designazione simbolica dell’acciaio; 
- il tipo di tubo (S o W). 
Gli addetti alla manutenzione devono verificare periodicamente la perfetta tenuta delle tubazioni utilizzando allo scopo 
un rilevatore o prodotti schiumogeni. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.01.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. 

01.02.01.A02 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

01.02.01.A03 Difetti alle valvole 
Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo dimensionamento delle stesse. 

01.02.01.A04 Fughe di gas 
Difetti di funzionamento delle valvole e dei rubinetti con conseguente perdita di gas. 

01.02.01.A05 Incrostazioni 
Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano perdite o rotture delle tubazioni. 

01.02.01.A06 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.02 

Valvole a sfera in acciaio 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto di distribuzione del gas  

 
La valvola a sfera è un organo di sola intercettazione avente un otturatore a forma sferica ruotante attorno ad un asse e dotato di seggi di tenuta. 
Questi sono in materiale plastico e sono inseriti in appositi alloggiamenti ricavati nel corpo della valvola che garantiscono la tenuta mediante lo 
spostamento dell'otturatore nella direzione del fluido. L'otturatore può essere del tipo imperniato, semimperniato e flottante. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Le valvole devono essere realizzate e assemblate in modo da garantire il corretto funzionamento nelle condizioni di 
utilizzo. Le valvole si devono aprire mediante una rotazione antioraria e chiudersi mediante una rotazione oraria; inoltre 
le valvole devono essere dotate di opportuni arresti nelle posizioni di massima apertura e chiusura. Le valvole devono 
essere dotate di idonee etichette sulle quali sono indicate le caratteristiche delle stesse valvole; le etichette non devono 
scolorirsi o deteriorarsi per effetto dell'umidità e della temperatura. Il fabbricante deve certificare le caratteristiche dei 
materiali impiegati e deve garantirne la rispondenza alla normativa di settore vigente. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 



01.02.02.A01 Anomalie leva 
Difetti di funzionamento della leva di azionamento della valvola. 

01.02.02.A02 Anomalie riduttore e volantino 
Difetti di funzionamento del riduttore e del volantino. 

01.02.02.A03 Anomalie rivestimento 
Difetti di tenuta del rivestimento protettivo delle valvole. 

01.02.02.A04 Anomalie attuatore 
Difetti di funzionamento del motore che movimenta la valvola. 

01.02.02.A05 Difetti indicatore di posizione 
Difetti di funzionamento dell'indicatore di posizione (aperto/chiuso) della valvola. 

01.02.02.A06 Difetti raccordi 
Difetti di tenuta dei raccordi e delle connessioni. 

01.02.02.A07 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta delle valvole. 

01.02.02.A08 Difetti di stabilità 
Perdita delle caratteristiche di stabilità dell'elemento con conseguenti possibili pericoli per gli utenti. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.03 

Valvole di intercettazione 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto di distribuzione del gas  

 
La valvola di intercettazione gas è un dispositivo di sicurezza che ha la funzione di intercettare l’afflusso di combustibile nel caso in cui la 
temperatura del fluido termovettore raggiunga il valore di taratura del sensore.  
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Per un corretto funzionamento occorre seguire le seguenti procedure: 
- installare il sensore della valvola alla sommità del generatore e comunque a monte di qualsiasi organo di 
intercettazione; 
- la valvola va installata sempre sulla tubazione di mandata del combustibile (può essere montata anche in posizione 
verticale). 
Tutte le operazioni di montaggio e smontaggio delle valvole di intercettazione combustibile devono essere eseguite da 
parte di personale tecnico specializzato. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.03.A01 Anomalie elemento sensibile 
Difetti di funzionamento dell'elemento sensibile a tensione di vapore. 

01.02.03.A02 Anomalie pulsante di riarmo 
Difetti di funzionamento del pulsante di riarmo della valvola. 

01.02.03.A03 Difetti otturatore 
Difetti di funzionamento dell'otturatore. 

01.02.03.A04 Difetti pozzetto 
Difetti di tenuta del pozzetto della valvola do intercettazione. 

01.02.03.A05 Difetti di stabilità 
Perdita delle caratteristiche di stabilità dell'elemento con conseguenti possibili pericoli per gli utenti. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.04 

Tubazioni in rame 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto di distribuzione del gas  



 
L'adduzione e l'erogazione del gas destinato ad alimentare gli apparecchi utilizzatori possono essere affidate a tubazioni realizzate in rame. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

I tubi in rame devono avere caratteristiche qualitative e quantitative non inferiori a quelle previste dalla norma UNI EN 
1057 e se destinate ad essere interrate devono avere un diametro minimo di 2 mm. I tubi di diametro a partire da 10 mm 
fino a 54 mm devono essere marcati ad intervalli ripetuti non maggiori di 600 mm, riportando almeno i seguenti dati: 
- numero della norma di riferimento (EN 1057); 
- dimensioni nominali della sezione: diametro esterno x spessore di parete; 
- identificazione dello stato metallurgico R250 (semiduro) mediante il seguente simbolo: |-|-|; 
- marchio di identificazione del produttore; 
- data di produzione: anno e trimestre (da I a IV), oppure anno e mese (da 1 a 12). 
I tubi di diametro a partire da 6 mm fino a 10 mm o di diametro maggiore di 54 mm, devono essere marcati  almeno in 
corrispondenza di entrambe le estremità. Gli addetti alla manutenzione devono verificare periodicamente la perfetta 
tenuta delle tubazioni utilizzando allo scopo un rilevatore o prodotti schiumogeni. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.04.A01 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

01.02.04.A02 Difetti alle valvole 
Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo dimensionamento delle stesse. 

01.02.04.A03 Fughe di gas 
Difetti di funzionamento delle valvole e dei rubinetti con conseguente perdita di gas. 

01.02.04.A04 Incrostazioni 
Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano perdite o rotture delle tubazioni. 

01.02.04.A05 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 



Unità Tecnologica: 01.03 
 

Impianto di ricezione segnali 
 
Gli impianti di ricezione segnali sono gli apparati che ricevono e distribuiscono i segnali televisivi e radiofonici ad un certo numero di abitazioni, 
all’interno di uno stesso edificio o in edifici adiacenti. Gli impianti centralizzati d’antenna sono anche conosciuti come sistemi MATV (Master 
Antenna Television) e SMATV (Satellite Master Antenna Television). I primi vengono usati per la distribuzione dei segnali terrestri, mentre nei 
secondi vengono distribuiti i segnali ricevuti da satellite, eventualmente combinati con i segnali terrestri. Essi rappresentano un mezzo per la 
condivisione delle risorse tra diversi utenti ai fini della fruizione dei servizi e possono contribuire alla valorizzazione dell’edificio e dei singoli 
appartamenti. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.03.01 Alimentatori  
 °  01.03.02 Amplificatori di segnale  
 °  01.03.03 Antenne e parabole  
 °  01.03.04 Pali per antenne in acciaio  



Elemento Manutenibile: 01.03.01 

Alimentatori  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Impianto di ricezione segnali 

 
L'alimentatore è un elemento dell'impianto per mezzo del quale i componenti ad esso collegati (armadi concentratori, pannello di permutazione, ecc.) 
possono essere alimentati. 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'alimentatore deve essere fornito completo del certificato del costruttore che deve dichiarare che la costruzione è stata 
realizzata applicando un sistema di controllo della qualità e che i componenti dell'alimentatore sono stati selezionati in 
relazione allo scopo previsto e che sono idonei ad operare in accordo alle specifiche tecniche. In caso di guasti o di 
emergenza non cercare di aprire l' alimentatore senza aver avvisato i tecnici preposti per evitare di danneggiare l'intero 
apparato. Eseguire periodicamente una pulizia delle connessioni per eliminare eventuali accumuli di materiale. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.01.A01 Difetti di regolazione 
Difetti di regolazione del sistema di gestione informatico del sistema. 

01.03.01.A02 Difetti di tenuta dei morsetti 
Difetti di funzionamento e di tenuta dei morsetti di connessione. 

01.03.01.A03 Incrostazioni 
Accumulo di depositi vari (polvere, ecc.) sugli apparati del sistema. 

01.03.01.A04 Perdita di carica accumulatori 
Abbassamento del livello di carica della batteria ausiliaria. 

01.03.01.A05 Perdite di tensione 
Riduzione della tensione di alimentazione. 

01.03.01.A06 Eccesso di consumo energia 
Eccessivo consumo dell'energia utilizzata dai macchinari. 

 
Elemento Manutenibile: 01.03.02 

Amplificatori di segnale  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Impianto di ricezione segnali 

 
Gli amplificatori sono i dispositivi per mezzo dei quali il segnale captato dalla parabola e/o dall'antenna viene diffuso con la giusta potenza ai vari 
elementi terminali dell'impianto. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Evitare di esporre i dispositivi di amplificazione all'umidità e comunque all'acqua e non farli operare in luoghi in cui i 
valori della umidità sono elevati. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.02.A01 Anomalie display 
Difetti di funzionamento del display di segnalazione. 

01.03.02.A02 Difetti di tenuta morsetti 
Difetti di funzionamento e di tenuta dei morsetti di connessione. 

01.03.02.A03 Incrostazioni 
Accumulo di depositi vari (polvere, ecc.) sugli apparecchi. 

01.03.02.A04 Perdita dell'alimentazione 
Perdita della sorgente di alimentazione (principale o di riserva). 



01.03.02.A05 Perdite di tensione 
Riduzione della tensione della batteria ad un valore inferiore a 0,9 volte la tensione nominale della batteria. 

01.03.02.A06 Eccesso di consumo energia 
Eccessivo consumo dell'energia utilizzata dai macchinari. 

 
Elemento Manutenibile: 01.03.03 

Antenne e parabole  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Impianto di ricezione segnali 

 
Le antenne e le parabole sono gli apparecchi di ricezione segnali. Possono essere realizzati in leghe di alluminio questa deve resistere alla corrosione. 
In particolare quando il luogo di installazione presenta particolari e noti problemi di corrosione, la lega utilizzata deve essere oggetto di accordo tra 
committente e fornitore 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Nel caso di eventi eccezionali (temporali, terremoti, ecc.) verificare la stabilità dei pali per evitare danni a cose o 
persone. I materiali utilizzati devono possedere caratteristiche tecniche rispondenti alle normative vigenti nonché alle 
prescrizioni delle norme UNI e CEI ed in ogni caso rispondenti alla regola dell'arte. Tutti i componenti dovranno essere 
forniti nei loro imballaggi originali, accompagnati da certificati delle case produttrici e conservati in cantiere in luoghi 
sicuri e al riparo da eventuali danni. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.03.A01 Anomalie cavi 
Difetti di serraggio e/o di tenuta dei cavi nei rispettivi morsetti. 

01.03.03.A02 Anomalie fuoco parabola 
Difetti di funzionamenti del fuoco della parabola. 

01.03.03.A03 Corrosione 
Fenomeni di corrosione degli elementi metallici. 

01.03.03.A04 Disallineamento 
Disallineamento della parabole e/o dell'antenna rispetto alla verticale. 

01.03.03.A05 Difetti di serraggio 
Difetti di posa in opera del corpo ricezione segnali rispetto all'ancoraggio. 

01.03.03.A06 Difetti di stabilità 
Perdita delle caratteristiche di stabilità dell'elemento con conseguenti possibili pericoli per gli utenti. 

 
Elemento Manutenibile: 01.03.04 

Pali per antenne in acciaio  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Impianto di ricezione segnali 

 
I pali sostengono uno o più apparecchi di ricezione segnali e sono formati generalmente da più parti quali un fusto, un prolungamento e all'occorrenza 
un braccio. Possono essere realizzati in acciaio che deve essere del tipo saldabile, resistente all'invecchiamento e, quando occorre, zincabile a caldo. 
L'acciaio deve essere di qualità almeno pari a quella Fe 360 B della EU 25 o migliore. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Nel caso di eventi eccezionali (temporali, terremoti, ecc.) verificare la stabilità dei pali per evitare danni a cose o 
persone. I materiali utilizzati devono possedere caratteristiche tecniche rispondenti alle normative vigenti nonché alle 
prescrizioni delle norme UNI e CEI ed in ogni caso rispondenti alla regola dell'arte. Tutti i componenti dovranno essere 
forniti nei loro imballaggi originali, accompagnati da certificati delle case produttrici e conservati in cantiere in luoghi 
sicuri e al riparo da eventuali danni. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 



01.03.04.A01 Anomalie del rivestimento 
Difetti di tenuta del rivestimento o della zincatura. 

01.03.04.A02 Corrosione 
Possibili corrosione dei pali realizzati in acciaio, in ferro o in leghe metalliche dovuta a difetti di tenuta dello strato di protezione 
superficiale. 

01.03.04.A03 Difetti di serraggio 
Abbassamento del livello di serraggio dei bulloni tra palo ed ancoraggio a terra o tra palo e corpo di ricezione segnali. 

01.03.04.A04 Difetti di stabilità 
Difetti di ancoraggio dei pali al terreno dovuti ad affondamento della piastra di appoggio. 
 



 

PIANO DI MANUTENZIONE 

Conformità ai criteri ambientali minimi 

 
Il piano di manutenzione è conforme ai “Criteri Ambientali Minimi” (CAM), contenuti nell’Allegato del D.M. 

Ambiente dell'11 ottobre 2017. 
Per ogni elemento manutenibile sono individuati i requisiti e i controlli necessari a preservare nel tempo le 

prestazioni ambientali dell’opera, obiettivo innovativo che si aggiunge a quelli già previsti per legge (conservazione 
della funzionalità, dell’efficienza, del valore economico e delle caratteristiche di qualità). 

I livelli prestazionali dei CAM prevedono caratteristiche superiori a quelle prescritte dalle leggi nazionali e regionali 
vigenti, sono finalizzati alla riduzione dei consumi di energia e risorse naturali, e mirano al contenimento delle 
emissioni inquinanti.  

Gli interventi manutentivi individuati prevedono l’utilizzo di materiali atossici, riciclati e rigenerabili, per la 
salvaguardia della salute umana e dell’ambiente e per la mitigazione degli impatti climalteranti.  

Le prestazioni ambientali contenute nel seguente documento si riferiscono sia alle specifiche tecniche di base che a 
quelle premianti contenute nei CAM, tenendo conto anche del monitoraggio e del controllo della qualità dell’aria 
interna dell’opera. 
 
Programma di monitoraggio e controllo della qualità dell’aria interna 

Un programma dettagliato di monitoraggio sarà definito da personale qualificato dopo lo start-up dell’impianto. 
Nel piano di manutenzione sono previsti tutti gli interventi necessari ad eliminare o contenere l’inquinamento 

dell’aria indoor, adattabili e modificabili in itinere, a seconda di esigenze specifiche sopravvenute dopo la fase di avvio 
dell’impianto.  

Le varie sorgenti di inquinamento dell'aria degli ambienti indoor devono essere monitorate tenendo conto dei relativi 
contaminanti (Composti Organici Volatili - COV, Radon, batteri, virus, acari, allergeni, ecc.) per assicurarsi che i limiti 
indicati dalle normative vigenti siano rispettati o, in caso contrario, adottare tempestivamente gli interventi necessari al 
ripristino di condizioni di sicurezza. 
 
 



 

CORPI D'OPERA: 

 °  01 JOLANDA DI SAVOIA 



Corpo d'Opera: 01 
 

JOLANDA DI SAVOIA 
 

UNITÀ TECNOLOGICHE: 

 °  01.01 Impianto di riscaldamento  
 °  01.02 Impianto di distribuzione del gas  
 °  01.03 Impianto di ricezione segnali 



Unità Tecnologica: 01.01 
 

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. 

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

01.01.R01 (Attitudine al) controllo della tenuta 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli impianti di riscaldamento devono essere realizzati con materiali e componenti idonei ad impedire fughe dei fluidi termovettori 
nonché dei combustibili di alimentazione. 

Prestazioni: 
I materiali e componenti devono garantire la tenuta in condizioni di pressione e temperatura corrispondenti a quelle massime o 
minime di esercizio. 

Livello minimo della prestazione: 
I componenti degli impianti di riscaldamento possono essere verificati per accertarne la capacità al controllo della tenuta 
secondo le prove indicate dalla normativa UNI vigente. 

01.01.R02 Stabilità chimico reattiva 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli elementi dell'impianto di smaltimento dei prodotti della combustione  devono conservare inalterate le proprie caratteristiche 
chimico fisiche sotto l'azione di agenti aggressivi chimici. 

Prestazioni: 
I materiali e i componenti dell'impianto di smaltimento dei prodotti della combustione devono conservare inalterate le proprie 
caratteristiche chimico-fisiche sotto l'azione di agenti aggressivi chimici che potrebbero svilupparsi durante la combustione. 

Livello minimo della prestazione: 
Per la valutazione della resistenza agli agenti chimici presenti nell’aria si fa riferimento ai metodi di prova indicati dalle norme 
UNI. 

01.01.R03 Certificazione ecologica 
Classe di Requisiti: Di salvaguardia dell'ambiente 
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
I prodotti, elementi, componenti e materiali dovranno essere dotati di etichettatura ecologica o di dichiarazione ambientale. 

Prestazioni: 
I prodotti, elementi, componenti e materiali, dovranno presentare almeno una delle tipologie ambientali riportate: 
- TIPO I: Etichette ecologiche volontarie basate su un sistema multicriteria che considera l’intero ciclo di vita del prodotto, 
sottoposte a certificazione esterna da parte di un ente indipendente (tra queste rientra, ad esempio, il marchio europeo di qualità 
ecologica ECOLABEL). (ISO 14024); 
- TIPO II: Etichette ecologiche che riportano auto-dichiarazioni ambientali da parte di produttori, importatori o distributori di 
prodotti, senza che vi sia l’intervento di un organismo indipendente di certificazione (tra le quali: ”Riciclabile”, 
“Compostabile”, ecc.). (ISO 14021); 



- TIPO III: Etichette ecologiche che riportano dichiarazioni basate su parametri stabiliti e che contengono una quantificazione 
degli impatti ambientali associati al ciclo di vita del prodotto calcolato attraverso un sistema LCA. Sono sottoposte a un 
controllo indipendente e presentate in forma chiara e confrontabile. Tra di esse rientrano, ad esempio, le “Dichiarazioni 
Ambientali di Prodotto”. (ISO 14025). 
 

Livello minimo della prestazione: 
Possesso di etichettatura ecologica o di dichiarazione ambientale dei prodotti impiegati. 

01.01.R04 Efficienza dell’impianto termico 
Classe di Requisiti: Salvaguardia della salubrità dell’aria e del clima  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Ridurre il consumo di combustibile attraverso l’incremento dell’efficienza dell’impianto di riscaldamento. 

Prestazioni: 
Massimizzare l’efficienza dell’impianto termico in base alla destinazione d’uso dell’edificio in modo da ridurre i consumi 
energetici e garantire valori elevati di rendimento di produzione, di distribuzione, di emissione, di regolazione, migliorando la 
qualità dell'aria con impatti minori sull'ambiente. 

Livello minimo della prestazione: 
Secondo i parametri indicati dalla normativa: 
Favorire l’incremento del rendimento di distribuzione applicando: 
-  il contenimento delle dispersioni termiche, attraverso la coibentazione delle reti di distribuzione e la distribuzione di fluidi a 
temperatura contenuta; 
- contenimento dei consumi di pompaggio, attraverso il corretto dimensionamento delle reti e, dove tecnicamente 
raccomandabile, l’adozione di sistemi di pompaggio a portata variabile. 
Favorire l’incremento del rendimento di emissione ottimizzando il posizionamento dei terminali nei locali riscaldati.  
Favorire l’incremento del rendimento disperdente, attraverso l’isolamento; 
Favorire l’incremento del rendimento di regolazione in funzione dei sistemi di controllo (sistemi centralizzati di telegestione o 
supervisione, contabilizzazione di consumi di energia termica per ciascuna unità immobiliare). 
 

01.01.R05 (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli elementi costituenti l'impianto di riscaldamento devono essere in grado di garantire valori minimi di portata dei fluidi circolanti. 

Prestazioni: 
I terminali di erogazione degli impianti di riscaldamento devono assicurare, anche nelle più gravose condizioni di esercizio, una 
portata dei fluidi non inferiore a quella di progetto. 

Livello minimo della prestazione: 
Devono essere rispettati i livelli previsti in sede di progetto. 

01.01.R06 (Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 
Classe di Esigenza: Benessere 
I fluidi termovettori dell'impianto di riscaldamento devono avere temperatura idonea per assicurare il corretto funzionamento 
dell'impianto assicurando nello stesso momento un benessere ambientale oltre che un contenimento dei consumi energetici. 

Prestazioni: 
Le temperature dei fluidi termovettori devono garantire i valori minimi richiesti dalla normativa  e sotto riportati; inoltre è 
consentita un'escursione termica media non superiore ai 5 °C negli impianti a circolazione forzata e non superiore ai 25 °C 
negli impianti a circolazione naturale. 
Tipo di terminale radiatore: 
- temperatura fluidi in ingresso: riscaldamento pari a 70-80 °C; 
- temperatura fluidi in uscita: riscaldamento pari a 60-70 °C. 
Tipo di terminale termoconvettore: 
- temperatura fluidi in ingresso: riscaldamento pari a 75-85 °C; 
- temperatura fluidi in uscita: riscaldamento pari a 65-75 °C. 
Tipo di terminale ventilconvettore: 
- temperatura fluidi in ingresso: riscaldamento pari a 50-55 °C, raffreddamento pari a 7 °C; 
- temperatura fluidi in uscita: riscaldamento pari a 45-50 °C, raffreddamento pari a 12 °C. 
Tipo di terminale pannelli radianti: 
- temperatura fluidi in ingresso: riscaldamento pari a 35-40 °C; 
- temperatura fluidi in uscita: riscaldamento pari a: 25-30 °C. 
Tipo di terminale centrale di termoventilazione 
- temperatura fluidi in ingresso: riscaldamento pari a 80-85 °C; 
- temperatura fluidi in uscita: riscaldamento pari a 70-75 °C, raffreddamento pari a 12 °C. 

Livello minimo della prestazione: 
La temperatura dei fluidi viene verificata mediante termometri che devono essere sottoposti alle prove di laboratorio previste 
dalle vigenti norme sul risparmio energetico. I valori della temperatura del fluido termovettore rilevati devono essere 



paragonati ai valori della temperatura prevista in base al diagramma di esercizio dell'impianto così come prescritto dalla 
normativa UNI vigente. 

01.01.R07 (Attitudine al) controllo delle dispersioni di calore 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 
Classe di Esigenza: Benessere 
Gli elementi costituenti l'impianto di riscaldamento devono essere realizzati e posti in opera  in modo da evitare perdite di calore che 
possono verificarsi durante il normale funzionamento e dovute a fenomeni di conduzione, convezione o irraggiamento. 

Prestazioni: 
Gli elementi costituenti l'impianto di riscaldamento devono assicurare un rendimento termico non inferiore a quello minimo 
richiesto dalla normativa e quindi dal progetto. 

Livello minimo della prestazione: 
I generatori di calore devono essere verificati effettuando misurazioni delle temperature dei fumi e dell’aria comburente 
unitamente alla percentuale di anidride carbonica presente nei fumi di combustione; inoltre le tubazioni di trasporto dei fluidi 
termovettori devono essere isolate termicamente con materiali isolanti idonei. 

01.01.R08 Efficienza 
Classe di Requisiti: Funzionalità tecnologica 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli elementi costituenti l'impianto di riscaldamento devono essere realizzati con materiali idonei a garantire nel tempo le proprie 
capacità di rendimento così da garantire la funzionalità dell'impianto. 

Prestazioni: 
Per garantire la funzionalità tecnologica dell'impianto deve essere garantita la qualità della progettazione, della fabbricazione e 
dell’installazione dei materiali e componenti nel rispetto delle disposizioni normative. Pertanto gli impianti di riscaldamento 
devono funzionare garantendo una capacità di rendimento corrispondente a quella di progetto e nel rispetto della normativa 
vigente. 

Livello minimo della prestazione: 
L'efficienza degli elementi costituenti l'impianto viene verificata misurando alcuni parametri quali: 
- i generatori di calore di potenza termica utile nominale Pn superiore a 4 kW, devono possedere un rendimento termico utile 
non inferiore al 90%; 
- il rendimento dei gruppi elettropompe non deve essere interiore al 70%; 
- il coefficiente di prestazione (COP) delle pompe di calore non deve essere inferiore a 2,65; 
- il rendimento di elettropompe ed elettroventilatori non deve essere interiore al 70%. 

01.01.R09 Affidabilità 
Classe di Requisiti: Funzionalità tecnologica 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli elementi costituenti l'impianto di riscaldamento devono essere realizzati con materiali idonei a garantire nel tempo le proprie 
qualità così da garantire la funzionalità dell'impianto. 

Prestazioni: 
Per garantire la funzionalità tecnologica dell'impianto deve essere garantita la qualità della progettazione, della fabbricazione e 
dell’installazione dei materiali e componenti nel rispetto delle disposizioni normative. 

Livello minimo della prestazione: 
Devono essere rispettati i livelli previsti in sede di progetto. 

01.01.R10 Attitudine a limitare i rischi di esplosione 
Classe di Requisiti: Protezione elettrica 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli impianti di riscaldamento devono garantire processi di combustione con il massimo del rendimento evitando i rischi di 
esplosione. 

Prestazioni: 
Gli impianti di riscaldamento devono funzionare garantendo una capacità di rendimento corrispondente a quella di progetto e 
nel rispetto della normativa vigente. 

Livello minimo della prestazione: 
Verificare che i locali dove sono alloggiati i generatori di calore siano permanentemente ventilati mediante idonee aperture di 
aerazione di dimensioni non inferiori a quelle riportate dalle vigenti norme di sicurezza e prevenzione incendi. 

01.01.R11 (Attitudine al) controllo della combustione 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
I gruppi termici degli impianti di riscaldamento devono garantire processi di combustione a massimo rendimento e nello stesso tempo 
produrre quantità minime di scorie e di sostanze inquinanti. 

Prestazioni: 
Per un controllo dei parametri della combustione i gruppi termici devono essere dotati delle seguenti apparecchiature di misura 
e controllo della combustione: 



- termometro indicatore della temperatura dei fumi (che deve essere installato alla base di ciascun camino); 
- presso-deprimometri per la misura della pressione atmosferica della camera di combustione e della base del relativo camino; 
- misuratori della quantità di anidride carbonica e di ossido di carbonio e idrogeno. 
Per tali impianti si deve procedere, durante il normale funzionamento, anche al rilievo di alcuni parametri quali: 
- la temperatura dei fumi di combustione; 
- la temperatura dell’aria comburente; 
- la quantità di anidride carbonica (CO2) e di ossido di carbonio (CO) presente (in % del volume) nei residui della combustione 
e rilevata all’uscita del gruppo termico; 
- l’indice di fumosità Bacharach (per i generatori funzionanti a combustibile liquido). 
Tali misurazioni devono essere annotate sul libretto di centrale insieme a tutte le successive operazioni di manutenzione e 
controllo da effettuare secondo quanto riportato nel sottoprogramma dei controlli. 

Livello minimo della prestazione: 
In particolare, nel caso di generatori di calore con potenza nominale del focolare superiore a 34,8 kW si deve avere che la 
percentuale di aria comburente necessaria per la combustione deve essere : 
- per combustibile solido > 80%; 
- per combustibile liquido = 15-20%; 
- per combustibile gassoso = 10-15%; 
- il contenuto di ossido di carbonio (CO) nei fumi di combustione non deve superare lo 0,1% del volume dei fumi secchi e 
senza aria; 
- l'indice di fumosità Bacharach deve rispettare i limiti di legge. 
Verificare che i locali dove sono alloggiati i generatori di calore siano permanentemente ventilati mediante idonee aperture di 
aerazione di dimensioni non inferiori a quelle riportate dalle vigenti norme di sicurezza e prevenzione incendi. 

01.01.R12 Comodità di uso e manovra 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli impianti di riscaldamento devono essere realizzati con materiali e componenti aventi caratteristiche di facilità di uso, di 
funzionalità e di manovrabilità. 

Prestazioni: 
I componenti degli impianti di riscaldamento devono essere disposti in posizione ed altezza dal piano di calpestio tali da 
rendere il loro utilizzo agevole e sicuro, ed accessibili anche da parte di persone con impedite o ridotta capacità motoria. 

Livello minimo della prestazione: 
In particolare l’altezza di installazione dal piano di calpestio dei componenti deve essere compresa fra 0,40 e 1,40 m, ad 
eccezione di quei componenti il cui azionamento avviene mediante comando a distanza (ad esempio il telecomando a raggi 
infrarossi). 

01.01.R13 Attitudine a limitare i rischi di incendio 
Classe di Requisiti: Protezione antincendio 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I gruppi termici dell'impianto di riscaldamento devono essere realizzati ed installati in modo da limitare i rischi di probabili incendi. 

Prestazioni: 
Per limitare i rischi di probabili incendi i generatori di calore devono essere installati e funzionare  nel rispetto di quanto 
prescritto dalle leggi e normative vigenti. 

Livello minimo della prestazione: 
Nel caso si utilizzano generatori di calore con potenza termica nominale complessiva superiore ai 116 kW (100000 kcal/h) è 
necessario sottoporre i progetti degli impianti alla preventiva approvazione da parte del locale Comando Provinciale dei VV.F. 

01.01.R14 Assenza dell'emissione di sostanze nocive 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli elementi degli impianti di riscaldamento devono limitare la emissione di sostanze inquinanti o comunque nocive alla salute degli 
utenti. 

Prestazioni: 
Per garantire la protezione dagli agenti patogeni deve essere garantita la qualità della progettazione, della fabbricazione e 
dell’installazione dei materiali e componenti nel rispetto delle disposizioni normative. 

Livello minimo della prestazione: 
Devono essere rispettati i livelli previsti in sede di progetto. 

01.01.R15 Resistenza agli agenti aggressivi chimici 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
L'impianto di riscaldamento deve essere realizzato con materiali e componenti idonei a non subire dissoluzioni o disgregazioni e 
mutamenti di aspetto se sottoposti all'azione di agenti aggressivi chimici. 

Prestazioni: 
La capacità dei materiali e dei componenti degli impianti di riscaldamento a conservare inalterate le proprie caratteristiche 
chimico-fisiche, dimensionali, funzionali e di finitura superficiale deve essere dichiarata dal produttore di detti materiali. 



Livello minimo della prestazione: 
Per la valutazione della resistenza agli agenti chimici presenti nell’aria si fa riferimento ai metodi di prova indicati dalle norme 
UNI. Per garantire i livelli minimi possono essere utilizzati eventuali rivestimenti di protezione esterna (smalti, prodotti 
vernicianti, ecc.) che devono essere compatibili con i supporti su cui vengono applicati. 

01.01.R16 Controllo adattivo delle condizioni di comfort termico 
Classe di Requisiti: Benessere termico degli spazi interni  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Benessere termico degli spazi interni mediante il controllo adattivo delle condizioni di comfort termico. 
 
 
 

Prestazioni: 
Negli ambienti confinati mediante sistemi di climatizzazione estiva dovranno essere previsti dispositivi per il controllo della 
temperatura dell’aria interna, per consentire l'adeguamento delle condizioni microclimatiche ad una maggiore variabilità 
termica, rispetto a quella generalmente consentita dagli impianti secondo le norme correnti. 

Livello minimo della prestazione: 
I livelli di riferimento delle temperature degli ambienti confinati dovranno essere quelli previsti dalla normativa vigente. 

01.01.R17 Controllo consumi 
Classe di Requisiti: Monitoraggio del sistema edificio-impianti 
Classe di Esigenza: Aspetto 
Controllo dei consumi attraverso il monitoraggio del sistema edificio-impianti. 

Prestazioni: 
Monitoraggio dei consumi (energia termica, elettrica, acqua, ecc.) dell’edificio attraverso contatori energetici, ai fini di ottenere 
un costante controllo sulle prestazioni dell’edificio e dell'involucro edilizio per una idonea pianificazione di interventi 
migliorativi. 

Livello minimo della prestazione: 
Installazione di apparecchiature certificate per la contabilizzazione dei consumi (contatori) di energia termica, elettrica e di 
acqua e impiego di sistemi di acquisizione e telelettura remota secondo standard riferiti dalla normativa vigente. 

01.01.R18 Riduzione del fabbisogno d'energia primaria 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse climatiche ed energetiche - requisito energetico  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Utilizzo razionale delle risorse climatiche ed energetiche mediante la riduzione del fabbisogno d'energia primaria. 

Prestazioni: 
In riferimento all’energia primaria, l’efficienza energetica del sistema complessivo edificio-impianto nella fase progettuale, 
dovrà essere incrementata rispetto ai livelli standard. In particolare l’incremento può determinarsi diminuendo ed utilizzando 
sistemi energetici da fonti rinnovabili. 

Livello minimo della prestazione: 
L'impiego di tecnologie efficienti per l'ottimizzazione energetica del sistema complessivo edificio-impianto, nella fase 
progettuale, dovrà essere incrementata mediante fonti rinnovabili rispetto ai livelli standard riferiti dalla normativa vigente.  

 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.01.01 Camini 
 °  01.01.02 Caldaia a condensazione 
 °  01.01.03 Defangatore 
 °  01.01.04 Detentore per radiatore 
 °  01.01.05 Dispositivi di controllo e regolazione 
 °  01.01.06 Dosatore anticalcare 
 °  01.01.07 Miscelatore termostatico 
 °  01.01.08 Radiatori 
 °  01.01.09 Tubo multistrato in PEX-AL-PEX 
 °  01.01.10 Coibente per tubazioni in polietilene espanso 
 °  01.01.11 Valvola sfiato aria 
 °  01.01.12 Tubazioni in rame 



Elemento Manutenibile: 01.01.01 

Camini 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

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

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.01.01.R01 Resistenza all'acqua 
Classe di Requisiti: Di funzionamento 
Classe di Esigenza: Gestione 
I camini dovranno mantenere inalterate le proprie caratteristiche chimico-fisiche nel caso in cui venissero a contatto con l'acqua 
piovana. 

Prestazioni: 
Qualora vengano in contatto con acqua di varia origine e diversa composizione (meteorica, di condensa, di lavaggio, ecc.) i 
materiali costituenti i camini devono conservare inalterate le proprie caratteristiche chimico-fisiche, geometriche, funzionali e 
di finitura superficiale. 

Livello minimo della prestazione: 
In particolare i camini sotto l'azione dell'acqua meteorica devono rispettare i limiti di imbibizione ammessi per il tipo di 
prodotto. 

01.01.01.R02 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli elementi ed i materiali dei camini devono essere in grado di contrastare in modo efficace il prodursi di deformazioni o rotture 
sotto l'azione di forze. 

Prestazioni: 
Gli elementi ed i materiali  dei camini devono essere idonei ad assicurare stabilità e resistenza all’azione di sollecitazioni che 
possono verificarsi nelle normali condizioni di funzionamento in modo tale da garantire la sicurezza degli utenti. 

Livello minimo della prestazione: 
I camini devono garantire: resistenza a compressione, resistenza a trazione, resistenza a carichi laterali dovuti a una pressione 
di riferimento generata dalla velocità del vento di 1,5 kN/m^2 e resistenza all'abrasione e agli effetti dovuti alla pulizia interna. 

01.01.01.R03 Sicurezza d'uso 
Classe di Requisiti: Protezione dai rischi d'intervento 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli elementi ed i materiali dei camini devono garantire una certa temperatura della superficie sotto l'azione del fuoco in modo da 
tutelare gli utenti da eventuali contatti accidentali con essa. 

Prestazioni: 
I materiali utilizzati per realizzare i camini devono essere atti a conservare, per un determinato periodo di tempo, una certa 
temperatura sotto l'azione del fuoco, nonché una capacità a non lasciare passare fumi né tantomeno a produrre fiamme o vapori 
oltre ad una capacità di non trasmettere il calore. 

Livello minimo della prestazione: 
La temperatura massima della superficie interna del camino deve essere conforme alle UNI EN ISO 13732 -1 

01.01.01.R04 Resistenza al calore 
Classe di Requisiti: Sicurezza d'uso 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli elementi costituenti la struttura dei camini non devono subire deformazioni e/o cedimenti sotto l'azione del calore. 

Prestazioni: 
La resistenza al calore può essere accertata eseguendo una prova condotta secondo le indicazioni fornite dalla norma UNI EN 
1443 al punto 6. 



Livello minimo della prestazione: 
Quando si effettua la prova per determinare la resistenza termica, essa deve essere eseguita alla temperatura di prova in 
condizioni di regime permanente, corrispondente alla designazione del prodotto fornita nel prospetto 4 della norma UNI EN 
1443. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

01.01.01.A03 Depositi 
Accumuli di fuliggine nei camini. 

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

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

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

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

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

01.01.01.A09 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta dello strato coibente di protezione. 

01.01.01.A10 Fumo eccessivo 
Eccessiva quantità di fumo prodotta dal bruciatore durante il normale funzionamento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.01.C01 Controllo della tenuta 
Cadenza: ogni 2 anni 
Tipologia: Ispezione strumentale 
Eseguire delle misurazioni "in situ" per verificare la tenuta dei fumi delle canne fumarie e dei comignoli. Tale verifica risulta 
soddisfacente se la differenza di anidride carbonica misurata all'uscita del generatore e quella misurata alla base ed alla sommità del 
camino rientra nei parametri previsti dalla normativa vigente. 
 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica; 2) Sicurezza d'uso. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie del rivestimento; 2) Fessurazioni, microfessurazioni; 3) Difetti di ancoraggio; 4) Difetti 
dell'isolamento; 5) Difetti di tenuta fumi; 6) Difetti di tiraggio. 
 • Ditte specializzate: Fuochista. 

01.01.01.C02 Controllo tiraggio 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Ispezione strumentale 
Verificare che la evacuazione dei fumi della combustione avvenga liberamente mediante misurazioni della capacità di tiraggio 
dell'impianto. Verificare che tali valori siano conformi ai valori di collaudo. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della tenuta; 2) Sicurezza d'uso; 3) Stabilità chimico reattiva. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie del rivestimento; 2) Difetti di tenuta fumi; 3) Difetti di tiraggio. 
 • Ditte specializzate: Fuochista. 

01.01.01.C03 Verifica prodotti della combustione (CAM) 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Analisi 
Verificare, attraverso analisi, la composizione dei fumi derivanti dalla combustione.. 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Efficienza dell’impianto termico. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di tenuta; 2) Fumo eccessivo. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.01.I01 Pulizia 



Cadenza: ogni 12 mesi 
Effettuare una pulizia degli elementi dell'impianto (dei condotti di fumo, dei camini, delle camere di raccolta alla base dei camini) 
utilizzando aspiratori e raccogliendo in appositi contenitori i residui della pulizia. 
 • Ditte specializzate: Fuochista. 

01.01.01.I02 Sostituzione 
Cadenza: quando occorre 
Sostituire o ripristinare gli elementi delle canne fumarie, dei camini o delle camerette di raccolta. 
 • Ditte specializzate: Fuochista. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.02 

Caldaia a condensazione 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

01.01.02.A02 Anomalie condensatore 
Difetti di funzionamento del condensatore. 

01.01.02.A03 Anomalie limitatore di flusso 
Difetti di funzionamento del limitatore di flusso. 

01.01.02.A04 Anomalie ventilatore 
Difetti di funzionamento del ventilatore. 

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

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

01.01.02.A07 Difetti delle pompe 
Difetti di funzionamento delle pompe. 

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

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

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

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

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

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

01.01.02.A14 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta dello strato coibente di protezione. 



01.01.02.A15 Fumo eccessivo 
Eccessiva quantità di fumo prodotta dal bruciatore durante il normale funzionamento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.02.C01 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. 

01.01.02.C02 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. 

01.01.02.C03 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. 

01.01.02.C04 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. 

01.01.02.C05 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. 

01.01.02.C06 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. 

01.01.02.C07 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. 

01.01.02.C08 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. 

01.01.02.C09 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. 

01.01.02.C10 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. 

01.01.02.C11 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. 

01.01.02.C12 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. 

01.01.02.C13 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. 

01.01.02.C14 Verifica prodotti della combustione (CAM) 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Analisi 
Verificare, attraverso analisi, la composizione dei fumi derivanti dalla combustione.. 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Efficienza dell’impianto termico. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di tenuta; 2) Fumo eccessivo. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.02.I01 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. 

01.01.02.I02 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. 

01.01.02.I03 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. 

01.01.02.I04 Sostituzione ugelli del bruciatore 
Cadenza: quando occorre 
Sostituzione degli ugelli del bruciatore dei gruppi termici. 
 • Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

01.01.02.I05 Sostituzione condensatore 
Cadenza: quando occorre 
Sostituire il condensatore quando necessario o quando imposto dalla normativa. 
 • Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

01.01.02.I06 Sostituzione ventilatore 
Cadenza: quando occorre 
Sostituire il ventilatore quando necessario. 
 • Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

01.01.02.I07 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: 01.01.03 



Defangatore 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
I defangatori vengono utilizzati per eliminare in modo continuo le impurità contenute nei circuiti idraulici degli impianti che si raccolgono nella parte 
inferiore del corpo valvola dalla quale possono essere scaricate. Esistono anche defangatori con magnete che sono utilizzati per la separazione delle 
impurità ferrose.  

 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.03.A01 Anomalie galleggiante 
Difetti di funzionamento del galleggiante. 

01.01.03.A02 Anomalie rubinetto di scarico 
Difetti di funzionamento del rubinetto di scarico. 

01.01.03.A03 Anomalie valvola di sfogo 
Difetti di funzionamento della valvola di sfogo aria. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.03.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Ispezione 
Verificare il corretto funzionamento del rubinetto di scarico e che non ci siano perdite di fluido. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie valvola di sfogo; 2) Anomalie galleggiante; 3) Anomalie rubinetto di scarico. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.01.03.C02 Controllo qualità materiali (CAM) 
Cadenza: quando occorre 
Tipologia: Verifica 
Verificare che i materiali utilizzati siano dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti controindicazioni e/o 
reazioni che possano danneggiare il sistema. 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Efficienza dell’impianto termico. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie galleggiante; 2) Anomalie rubinetto di scarico; 3) Anomalie valvola di sfogo. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.03.I01 Pulizia 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Eseguire la pulizia dei materiali depositatesi nel defangatore. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.04 

Detentore per radiatore 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
Il detentore è un dispositivo adatto all’uso sia sui terminali degli impianti di riscaldamento e sia sui terminali dell'impianto di climatizzazione; la 
funzione del detentore è quella di consentire il bilanciamento dei circuiti. 
 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.04.A01 Anomalie o-ring 
Difetti di tenuta della guarnizione o-ring. 



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

01.01.04.A03 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta con evidenti perdite di fluido termovettore. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.04.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la funzionalità del detentore controllando che non ci siano perdite di fluido. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie o-ring; 2) Anomalie otturatore; 3) Difetti di tenuta. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.01.04.C02 Controllo stabilità (CAM) 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllare la stabilità dell' elemento e che il materiale utilizzato sia idoneo alla funzione garantendo la sicurezza dei fruitori. 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Efficienza dell’impianto termico. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di tenuta. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.04.I01 Taratura 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire la taratura del detentore quando necessario. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.05 

Dispositivi di controllo e regolazione 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
I dispositivi di controllo e regolazione consentono di monitorare il corretto funzionamento dell'impianto di riscaldamento segnalando eventuali 
anomalie e/o perdite del circuito. Sono generalmente costituiti da una centralina di regolazione, da dispositivi di termoregolazione che possono essere 
del tipo a due posizioni o del tipo con valvole a movimento rettilineo. Sono anche dotati di dispositivi di contabilizzazione. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.01.05.R01 Comodità di uso e manovra 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
I dispositivi di regolazione e controllo degli impianti di riscaldamento devono essere realizzati con materiali e componenti aventi 
caratteristiche di facilità di uso, di funzionalità e di manovrabilità. 

Prestazioni: 
I componenti dei dispositivi di regolazione e controllo devono essere disposti in posizione ed altezza dal piano di calpestio tali 
da rendere il loro utilizzo agevole e sicuro, ed accessibili anche da parte di persone con impedite o ridotta capacità motoria. 

Livello minimo della prestazione: 
In particolare l’altezza di installazione dal piano di calpestio dei componenti deve essere compresa fra 0,40 e 1,40 m, ad 
eccezione di quei componenti il cui azionamento avviene mediante comando a distanza (ad esempio il telecomando a raggi 
infrarossi). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.05.A01 Difetti di taratura 
Difetti di taratura dei dispositivi di sicurezza e controllo quali manometri, termometri, pressostati di comando, resistenze di 
preriscaldamento. 

01.01.05.A02 Incrostazioni 
Verificare che non ci siano incrostazioni che impediscano il normale funzionamento delle valvole. 



01.01.05.A03 Perdite di acqua 
Perdite di acqua evidenziate con perdite sul pavimento. 

01.01.05.A04 Sbalzi di temperatura 
Differenze di temperatura, rispetto a quella di esercizio, segnalate dai dispositivi di regolazione e controllo. 

01.01.05.A05 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.05.C01 Controllo generale valvole 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare che la valvola servocomandata funzioni correttamente. Verificare che non ci siano segni di degrado intorno agli organi di 
tenuta delle valvole. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) controllo della tenuta; 3) Affidabilità; 
4) Efficienza. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di taratura; 2) Incrostazioni; 3) Perdite di acqua; 4) Sbalzi di temperatura. 
 • Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

01.01.05.C02 Controllo dei materiali elettrici (CAM) 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare che le caratteristiche degli elementi utilizzati corrispondano a quelle indicate dal produttore e che siano idonee all'utilizzo. 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica. 
 • Ditte specializzate: Generico, Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.05.I01 Ingrassaggio valvole 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Effettuare una pulizia con ingrassaggio delle valvole. 
 • Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

01.01.05.I02 Sostituzione valvole 
Cadenza: ogni 15 anni 
Sostituire le valvole seguendo le scadenze indicate dal produttore (periodo ottimale 15 anni). 
 • Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.06 

Dosatore anticalcare 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
Il funzionamento è basato sul dosaggio automatico e proporzionale di un prodotto che impedisce il depositarsi del carbonato di calcio evitando il 
formarsi di incrostazioni e allo stesso tempo realizza una pellicola sottile di protezione all’interno delle tubazioni per prevenire fenomeni di 
corrosioni. 
 
 
 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.06.A01 Corrosioni 
Fenomeni di corrosione delle parti metalliche. 

01.01.06.A02 Incrostazioni 
Accumuli di materiali all'interno delle apparecchiature e delle tubazioni. 

01.01.06.A03 Mancanza di anticalcare 



Mancanza di anticalcare per cui si verificano incrostazioni e corrosioni delle apparecchiature. 

01.01.06.A04 Perdita di fluido 
Perdita di fluido in prossimità dei raccordi e delle connessioni. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.06.C01 Verifica generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare che non ci siano perdite di fluido e che la carica di anticalcare non sia esaurita. Verificare che le valvole di intercettazione 
siano ben installate. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosioni; 2) Incrostazioni; 3) Mancanza di anticalcare; 4) Perdita di fluido. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.01.06.C02 Verifica qualità dell'acqua (CAM) 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Analisi 
Controllare che le sostanze utilizzate non rilascino sostanze inquinanti e/o tossiche per la setticità dell'acqua eseguendo un prelievo di 
un campione da analizzare. 
 • Requisiti da verificare: 1) Efficienza dell’impianto termico. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosioni; 2) Mancanza di anticalcare; 3) Perdita di fluido. 
 • Ditte specializzate: Biochimico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.06.I01 Ricarica anticalcare 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire la ricarica dell'anticalcare. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.07 

Miscelatore termostatico 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
Il miscelatore termostatico viene utilizzato per mantenere costante, al valore impostato, la temperatura dell’acqua miscelata inviata all’utenza al 
variare delle condizioni di temperatura e di pressione di alimentazione dell’acqua calda e fredda in ingresso oppure della portata prelevata. La 
regolazione della temperatura avviene per mezzo di un sensore di temperatura completamente immerso nel condotto di uscita dell’acqua miscelata 
che, con la sua dilatazione o contrazione, stabilisce in modo continuo la giusta proporzione tra acqua calda e acqua fredda in ingresso. 

 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.07.A01 Anomalie del selettore 
Difetti di manovrabilità del selettore della temperatura. 

01.01.07.A02 Difetti del sensore 
Difetti di funzionamento del sensore che misura la temperatura. 

01.01.07.A03 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta delle guarnizioni che provocano perdite di fluido. 

01.01.07.A04 Incrostazioni 
Depositi di materiale di varia natura (polveri, grassi, terreno) che provoca malfunzionamenti. 

01.01.07.A05 Sbalzi della temperatura 
Sbalzi della temperatura dovuti a difetti di funzionamento del sensore. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.07.C01 Controllo selettore 
Cadenza: ogni 6 mesi 



Tipologia: Verifica 
Verificare la funzionalità del selettore della temperatura effettuando una serie di manovre di apertura e chiusura. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie del selettore; 2) Difetti del sensore; 3) Incrostazioni; 4) Sbalzi della temperatura. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.07.C02 Controllo stabilità (CAM) 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllare la stabilità dell' elemento e che il materiale utilizzato sia idoneo alla funzione garantendo la sicurezza dei fruitori. 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Efficienza dell’impianto termico. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Sbalzi della temperatura; 2) Difetti del sensore. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.07.I01 Registrazione selettore 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Eseguire una registrazione del selettore di temperatura serrando i dadi e le guarnizioni per evitare fuoriuscite di fluido. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.07.I02 Sostituzione  
Cadenza: quando occorre 
Effettuare la sostituzione dei miscelatori quando usurati. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.08 

Radiatori 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

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

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.01.08.R01 Attitudine a limitare le temperature superficiali 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 
Classe di Esigenza: Benessere 
I componenti direttamente accessibili dagli utenti devono essere in grado di contrastare in modo efficace le variazioni di temperatura 
superficiali. 

Prestazioni: 
Per garantire sicurezza agli utenti nei confronti di sbalzi di temperatura la stessa non deve superare i 60 °C con una tolleranza 
di 5 °C; nel caso ciò non fosse possibile si può ricorrere a rivestimenti di materiale isolante. 

Livello minimo della prestazione: 
La temperatura superficiale dei componenti degli impianti di riscaldamento non coibentati deve essere controllata per accertare 
che non superi i 75 °C. 

01.01.08.R02 Comodità di uso e manovra 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
I radiatori degli impianti di riscaldamento devono essere realizzati con materiali e componenti aventi caratteristiche di facilità di uso, 
di funzionalità e di manovrabilità. 

Prestazioni: 
I componenti dei radiatori devono essere disposti in posizione ed altezza dal piano di calpestio tali da rendere il loro utilizzo 
agevole e sicuro, ed accessibili anche da parte di persone con impedite o ridotta capacità motoria. 

Livello minimo della prestazione: 



In particolare l’altezza di installazione dal piano di calpestio dei componenti deve essere compresa fra 0,40 e 1,40 m ed è 
opportuno rispettare alcune distanze minime per un corretto funzionamento dei radiatori ed in particolare: 
- la distanza tra il pavimento e la parte inferiore del radiatore non sia minore di 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. 

01.01.08.R03 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I radiatori degli impianti di riscaldamento devono essere realizzati con materiali in grado di contrastare in modo efficace il prodursi 
di deformazioni o rotture sotto l'azione di determinate sollecitazioni. 

Prestazioni: 
Gli elementi costituenti i radiatori devono essere idonei ad assicurare stabilità e resistenza all’azione di sollecitazioni 
meccaniche in modo da garantirne durata e funzionalità nel tempo garantendo allo stesso tempo la sicurezza degli utenti. 

Livello minimo della prestazione: 
Devono essere rispettati i livelli previsti in sede di progetto e per accertare la resistenza meccanica i radiatori devono essere 
sottoposti ad una prova di rottura ad una pressione di 1,3 volte la pressione usata per la prova di tenuta. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.08.C01 Controllo generale dei radiatori 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Prima dell'avvio dell'impianto verificare la tenuta all'acqua con l'eliminazione delle eventuali perdite, verificare lo stato di protezione 
esterna eliminando, se presente, lo stato di ruggine. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi; 
3) (Attitudine al) controllo della tenuta; 4) Assenza dell'emissione di sostanze nocive; 5) Attitudine a limitare le temperature 
superficiali; 6) Comodità di uso e manovra; 7) Resistenza agli agenti aggressivi chimici; 8) Resistenza meccanica. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione e ruggine; 2) Difetti di regolazione; 3) Difetti di tenuta; 4) Sbalzi di temperatura. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.08.C02 Controllo scambio termico dei radiatori 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllare che la temperatura (superficiale di progetto) sia regolare su tutta la superficie degli elementi radianti. In caso contrario 
eliminare le sacche di aria presenti all'interno dei corpi scaldanti aprendo l'apposita valvola di spurgo. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Sbalzi di temperatura. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.08.C03 Controllo temperatura fluidi (CAM) 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Misurazioni 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei attraverso il rilievo dei valori della temperatura dei fluidi 
prodotti; i valori rivelati devono essere compatibili con quelli di progetto. 
 • Requisiti da verificare: 1) Efficienza dell’impianto termico; 2) Controllo adattivo delle condizioni di comfort termico. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di regolazione; 2) Sbalzi di temperatura. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari, Termoidraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 



01.01.08.I01 Pitturazione 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Verificare lo stato superficiale dei radiatori e se necessario eseguire una pitturazione degli elementi eliminando eventuali fenomeni di 
ruggine che si dovessero presentare. 
 • Ditte specializzate: Pittore. 

01.01.08.I02 Sostituzione 
Cadenza: ogni 25 anni 
Sostituzione del radiatore e dei suoi accessori quali rubinetti e valvole quando necessario. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.08.I03 Spurgo 
Cadenza: quando occorre 
Quando si verificano delle sostanziali differenze di temperatura sulla superficie esterna dei radiatori o si è in presenza di sacche d'aria 
all'interno o si è in presenza di difetti di regolazione, spurgare il radiatore e se necessario smontarlo e procedere ad una 
disincrostazione interna. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.09 

Tubo multistrato in PEX-AL-PEX 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
Il tubo in PEX-AL-PEX è un sistema integrato formato da un doppio strato di polietilene reticolato (realizzato con metodo a silani coestruso) con 
interposto uno strato di alluminio. Questa tipologia di tubo multistrato può essere utilizzata sia all'interno e sia all'esterno degli edifici e con idonea 
coibentazione anche negli impianti di riscaldamento, climatizzazione e raffrescamento.  
Questi tubi presentano notevoli vantaggi derivati dalla leggerezza e dall'indeformabilità; inoltre questi tubi presentano bassissime perdite di carico e 
possono essere utilizzati in un ampio range di temperature. 
 
 
 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.01.09.R01 Regolarità delle finiture 
Classe di Requisiti: Adattabilità delle finiture 
Classe di Esigenza: Fruibilità 
Le tubazioni devono presentare superficie esterna ed interna e sezione prive di difetti. 

Prestazioni: 
I materiali e componenti utilizzati per la preparazione di tubi in PE reticolato non devono presentare anomalie. In particolare si 
deve verificare che per la superficie esterna/interna non vi siano ondulazioni e striature o altri eventuali difetti; per la sezione si 
deve verificare l'assenza di bolle o cavità. 

Livello minimo della prestazione: 
I campioni di tubazione vengono sottoposti ad un esame a vista per accertarne l'idoneità. Le tolleranze ammesse sono: 
- 5 mm per le lunghezze; 
- 0,05 mm per le dimensioni dei diametri; 
- 0,01 mm per le dimensioni degli spessori. 
La rettilineità delle tubazioni viene accertata adagiando la tubazione su una superficie piana in assenza di sollecitazione. Deve 
essere accertata la freccia massima che si verifica. 

01.01.09.R02 Resistenza alla temperatura 
Classe di Requisiti: Funzionalità tecnologica 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Le tubazioni in polietilene reticolato destinate al trasporto di fluidi caldi non devono subire alterazioni o disgregazioni per effetto 
delle alte temperature che dovessero verificarsi durante il funzionamento. 

Prestazioni: 
Le tubazioni non devono presentare alterazioni, screpolature, deformazioni se sottoposte a sbalzi della temperatura. Il requisito 
può ritenersi accettato se non si verificano alterazioni apprezzabili. 

Livello minimo della prestazione: 
Per accertare la capacità di resistenza alla temperatura delle tubazioni in polietilene reticolato si esegue una prova secondo le 
modalità ed i tempi indicati nella norma UNI 9349. Tale prova consiste nel posizionare uno spezzone di tubo di circa 30 mm in 



una stufa a ventilazione forzata alla temperatura di 160 °C per circa 16 h. La prova risulta superata se non si apprezzano 
alterazione del tubo. 

01.01.09.R03 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Le tubazioni e gli elementi accessori quali valvole e rubinetti devono essere in grado di contrastare in modo efficace il prodursi di 
deformazioni o rotture sotto l'azione di determinate sollecitazioni. 

Prestazioni: 
Le tubazioni e gli elementi accessori devono essere idonei ad assicurare stabilità e resistenza all’azione di sollecitazioni 
meccaniche in modo da garantirne durata e funzionalità nel tempo, senza pregiudicare la sicurezza degli utenti. Pertanto gli 
elementi devono essere sottoposti a prove di verifica quali resistenza a trazione, a schiacciamento e a curvatura. 

Livello minimo della prestazione: 
La prova per determinare la resistenza alla pressione interna avviene utilizzando un dispositivo che consente di raggiungere la 
pressione interna alla temperatura prescritta per la prova (ricavabile dalla formula indicata sulla norma UNI 9349 e variabile in 
funzione del diametro e degli spessori). Deve essere rilevata per ogni provino se la rottura si è verificata prima del tempo 
stabilito. Per la validità della prova non devono verificarsi rotture. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

01.01.09.A03 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

01.01.09.A04 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.09.C01 Controllo generale tubazioni 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare le caratteristiche principali delle tubazioni con particolare riguardo a: 
- tenuta delle congiunzioni a flangia; 
- giunti per verificare la presenza di lesioni o di sconnessioni; 
- la stabilità de sostegni dei tubi; 
- presenza di acqua di condensa; 
- coibentazione dei tubi. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazioni cromatiche; 2) Difetti ai raccordi o alle connessioni; 3) Deformazione. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.01.09.C02 Controllo qualità materiali (CAM) 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
emissioni nocive. 
 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.09.I01 Registrazioni 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Eseguire la registrazione delle giunzioni dei tubi. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.10 

Coibente per tubazioni in polietilene espanso 



 
Unità Tecnologica: 01.01 

Impianto di riscaldamento  
 
Le tubazioni adibite al trasporto dei fluidi termovettori devono essere opportunamente protette con uno strato di coibente. I motivi per cui si coibenta 
una tubazione sono:  
- risparmio energetico: si impedisce la dispersione del calore quando le tubazioni  operano a temperature molto superiori alla temperatura ambiente;  
- condensazione: quando ci sono tubazioni a temperature inferiori alla temperatura ambiente il vapore acqueo tende a condensare sulla superficie del 
tubo creando umidità, corrosioni, gocciolamenti; 
- sicurezza: in caso di tubazioni che trasportano fluidi con temperature estreme queste vanno isolate in modo da portare la temperatura superficiale ad 
un livello di sicurezza; 
- congelamento: nel caso di tubazioni posizionate all'esterno l'acqua nella tubazione può congelare provocando un aumento di volume che può causare 
la rottura del tubo; 
- rumore: per evitare il trasferimento del rumore all'esterno si devono coibentare acusticamente con materiali adeguati quali elastomeri e l'isolamento 
deve essere continuo anche negli attraversamenti e nei fissaggi meccanici delle pareti. 
I coibenti in polietilene espanso sotto ottenuti da polietilene fuso che viene fatto avanzare all'interno di un estrusore e fatto filtrare fino all'iniezione 
del gas espandente; all’uscita dell’estrusore, mediante una particolare testata, si determina lo spessore, la densità e la forma. Il prodotto ottenuto ha la 
proprietà di essere costituito da microcelle chiuse e quindi molto leggero; tali caratteristiche gli conferiscono una ottima impermeabilità all'acqua e 
una buona resistenza alla compressione. Sono generalmente realizzati sotto forma di lastre a rotoli e guaine. 

 
 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.01.10.R01 Reazione al fuoco 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I materiali costituenti le coibentazioni devono essere in grado di non subire disgregazioni sotto l'azione del fuoco che potrebbero 
verificarsi durante l'esercizio. 
 

Prestazioni: 
Le coibentazioni non devono contribuire con la propria decomposizione al fuoco a cui sono sottoposte in determinate 
condizioni. 

Livello minimo della prestazione: 
Il livello di reazione al fuoco dipende dallo spessore e dalla tipologia del coibente. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.10.A01 Anomalie rivestimento 
Difetti dello strato di rivestimento coibente dovuti a cattiva posa in opera. 

01.01.10.A02 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta dello strato coibente di protezione. 

01.01.10.A03 Mancanze 
Mancanza del rivestimento coibente sulle tubazioni. 

01.01.10.A04 Rumorosità 
Eccessivo livello del rumore durante il funzionamento della tubazione. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.10.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare lo stato di tenuta del rivestimento coibente delle tubazioni (in occasione dei fermi degli impianti o ad inizio stagione) e che 
lo stesso sia integro. Controllare che la coibentazione sia estesa anche negli attraversamenti e nei fissaggi meccanici delle pareti. 
 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie rivestimento; 2) Difetti di tenuta; 3) Mancanze. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.10.C02 Controllo temperatura fluidi (CAM) 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Misurazioni 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei attraverso il rilievo dei valori della temperatura dei fluidi 
prodotti; i valori rivelati devono essere compatibili con quelli di progetto. 
 • Requisiti da verificare: 1) Controllo consumi; 2) Riduzione del fabbisogno d'energia primaria. 



 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie rivestimento; 2) Difetti di tenuta. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.10.I01 Ripristino 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire il ripristino del rivestimento coibente deteriorato o mancante. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.10.I02 Sostituzione coibente 
Cadenza: ogni 15 anni 
Eseguire la sostituzione del rivestimento coibente quando deteriorato e/o danneggiato. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.11 

Valvola sfiato aria 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

 
La valvola sfogo aria è un dispositivo che viene installato su impianti di riscaldamento per eliminare in modo automatico l’aria liberatasi nel circuito 
così da garantire un migliore scambio termico e di annullare fenomeni di rumorosità legati ad una non perfetta circolazione del fluido termovettore. 
Il funzionamento è molto semplice:  
- nel caso non ci sia aria nel circuito l’acqua all’interno della valvola di sfogo mantiene il galleggiante in posizione tale da chiudere l’otturatore; 
- nel caso si sia aria nell’impianto si riduce il livello d’acqua nella valvola di sfogo con conseguente abbassamento del galleggiante e l’apertura dello 
scarico d’aria. 
 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.11.A01 Anomalie o-ring 
Difetti di tenuta della guarnizione o-ring. 

01.01.11.A02 Anomalie galleggiante 
Difetti di funzionamento del galleggiante. 

01.01.11.A03 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta con evidenti perdite di fluido termovettore. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.11.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la funzionalità della valvola di sfiato controllando che non ci siano perdite di fluido. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie o-ring; 2) Anomalie galleggiante; 3) Difetti di tenuta. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.01.11.C02 Controllo stabilità (CAM) 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllare la stabilità dell' elemento e che il materiale utilizzato sia idoneo alla funzione garantendo la sicurezza dei fruitori. 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Efficienza dell’impianto termico. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di tenuta. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.11.I01 Sostituzione 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire la sostituzione della valvola di sfiato quando necessario. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 



 
Elemento Manutenibile: 01.01.12 

Tubazioni in rame 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento  

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

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.01.12.R01 (Attitudine al) controllo dell'aggressività dei fluidi 
Classe di Requisiti: Funzionalità tecnologica 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Le tubazioni devono assicurare che i fluidi termovettori possano circolare in modo da evitare fenomeni di incrostazioni, corrosioni e 
depositi che possano compromettere il regolare funzionamento degli impianti stessi e la sicurezza degli utenti. 

Prestazioni: 
Le caratteristiche chimico-fisiche dei fluidi quali aspetto, pH, conduttività elettrica, cloruri e durezza totale devono essere 
conformi a quelle riportate dalla normativa. 

Livello minimo della prestazione: 
Possono essere previsti specifici trattamenti dell’acqua dei circuiti di riscaldamento, raffreddamento e umidificazione in modo 
assicurare in ogni momento i requisiti minimi richiesti. 

01.01.12.R02 Resistenza alle temperature e a sbalzi di temperature 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Le tubazioni devono essere realizzate con materiali in grado di contrastare in modo efficace il prodursi di deformazioni o rotture sotto 
l'azione di temperature elevate o sbalzi improvvisi delle stesse. 

Prestazioni: 
I materiali utilizzati per le tubazioni di trasporto e ricircolo dell’acqua fredda e calda devono resistere alle temperature ed agli 
sbalzi termici prodotti durante il normale funzionamento. 

Livello minimo della prestazione: 
Devono essere rispettati i livelli previsti in sede di progetto. 

01.01.12.R03 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Le tubazioni devono essere realizzate con materiali in grado di contrastare in modo efficace il prodursi di deformazioni o rotture sotto 
l'azione di determinate sollecitazioni. 

Prestazioni: 
Le tubazioni devono essere idonee ad assicurare stabilità e resistenza all’azione di sollecitazioni meccaniche in modo da 
garantirne durata e funzionalità nel tempo garantendo allo stesso tempo la sicurezza degli utenti. 

Livello minimo della prestazione: 
Devono essere rispettati i livelli previsti in sede di progetto. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.12.A01 Corrosione 
Evidenti segni di decadimento delle tubazioni con cambio di colore e presenza di ruggine in prossimità delle corrosioni. 

01.01.12.A02 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

01.01.12.A03 Difetti alle valvole 
Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo dimensionamento delle stesse. 

01.01.12.A04 Incrostazioni 
Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano perdite o rotture delle tubazioni. 

01.01.12.A05 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 



01.01.12.C01 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. 

01.01.12.C02 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. 

01.01.12.C03 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. 

01.01.12.C04 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. 

01.01.12.C05 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. 

01.01.12.C06 Controllo qualità materiali (CAM) 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
emissioni nocive. 
 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.12.I01 Pulizia 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia o eventuale sostituzione dei filtri delle tubazioni. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 



Unità Tecnologica: 01.02 
 

Impianto di distribuzione del gas  
 
L'impianto di distribuzione del gas è l'insieme degli elementi tecnici aventi la funzione di addurre, distribuire ed erogare combustibili gassosi per 
alimentare apparecchi utilizzatori (cucine, scaldacqua, bruciatori di caldaie, ecc.). La rete di distribuzione del gas può essere realizzata utilizzando 
tubazioni in: acciaio, in rame e in polietilene. Per quanto riguarda i raccordi questi possono essere realizzati anche utilizzando materiali diversi quali 
metallo-polietilene. in ogni caso il materiale con cui sono costituiti i raccordi deve rispondere ai requisiti specificati nelle norme. 

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

01.02.R01 Certificazione ecologica 
Classe di Requisiti: Di salvaguardia dell'ambiente 
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
I prodotti, elementi, componenti e materiali dovranno essere dotati di etichettatura ecologica o di dichiarazione ambientale. 

Prestazioni: 
I prodotti, elementi, componenti e materiali, dovranno presentare almeno una delle tipologie ambientali riportate: 
- TIPO I: Etichette ecologiche volontarie basate su un sistema multicriteria che considera l’intero ciclo di vita del prodotto, 
sottoposte a certificazione esterna da parte di un ente indipendente (tra queste rientra, ad esempio, il marchio europeo di qualità 
ecologica ECOLABEL). (ISO 14024); 
- TIPO II: Etichette ecologiche che riportano auto-dichiarazioni ambientali da parte di produttori, importatori o distributori di 
prodotti, senza che vi sia l’intervento di un organismo indipendente di certificazione (tra le quali: ”Riciclabile”, 
“Compostabile”, ecc.). (ISO 14021); 
- TIPO III: Etichette ecologiche che riportano dichiarazioni basate su parametri stabiliti e che contengono una quantificazione 
degli impatti ambientali associati al ciclo di vita del prodotto calcolato attraverso un sistema LCA. Sono sottoposte a un 
controllo indipendente e presentate in forma chiara e confrontabile. Tra di esse rientrano, ad esempio, le “Dichiarazioni 
Ambientali di Prodotto”. (ISO 14025). 
 

Livello minimo della prestazione: 
Possesso di etichettatura ecologica o di dichiarazione ambientale dei prodotti impiegati. 

01.02.R02 Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Utilizzo razionale delle risorse attraverso l'impiego di materiali con una elevata durabilità. 
 
 

Prestazioni: 
Nelle fasi progettuali dell'opera individuare e scegliere elementi e componenti caratterizzati da una durabilità elevata. 

Livello minimo della prestazione: 
Nella fase progettuale bisogna garantire una adeguata percentuale di elementi  costruttivi caratterizzati da una durabilità 
elevata. 

 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.02.01 Tubazioni in acciaio 
 °  01.02.02 Valvole a sfera in acciaio 
 °  01.02.03 Valvole di intercettazione 
 °  01.02.04 Tubazioni in rame 



Elemento Manutenibile: 01.02.01 

Tubazioni in acciaio 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto di distribuzione del gas  

 
Le tubazioni provvedono all'adduzione e alla successiva erogazione del gas destinato ad alimentare gli apparecchi utilizzatori. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.01.R01 (Attitudine al) controllo della tenuta 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Le tubazioni e gli elementi accessori quali valvole e rubinetti devono essere idonei ad impedire fughe dei fluidi in circolazione in 
modo da assicurare la durata e la funzionalità dell'impianto. 

Prestazioni: 
Il controllo della tenuta deve essere garantito in condizioni di pressione e temperatura corrispondenti a quelle massime o 
minime di esercizio. 

Livello minimo della prestazione: 
La capacità di tenuta delle tubazioni destinate al trasporto del gas può essere verificata mediante prova da effettuarsi con le 
modalità ed i tempi previsti dalla norma UNI 9165 sottoponendo le tubazioni ad una pressione ad almeno 1,5 volte la pressione 
massima di esercizio per condotte di 4° e 5° specie e pressioni di 1 bar per condotte di 6° e 7° specie. La prova viene 
considerata valida se i valori della pressione sono risultati stabili. 

01.02.01.R02 Regolarità delle finiture 
Classe di Requisiti: Adattabilità delle finiture 
Classe di Esigenza: Fruibilità 
Le tubazioni in acciaio devono essere realizzate nel rispetto della regola d'arte e devono presentare finiture prive di difetti. 

Prestazioni: 
La finitura superficiale realizzata per mezzo del processo di fabbricazione deve permettere di rilevare le imperfezioni 
superficiali che possono essere scoperte con un esame visivo. Le imperfezioni superficiali rilevate mediante esame visivo 
devono essere esaminate, classificate e trattate come indicato dalla norma UNI EN 10208. Tutti i tubi devono essere esenti da 
difetti. 

Livello minimo della prestazione: 
Gli scostamenti geometrici rispetto al contorno cilindrico normale del tubo, che si manifestano quale risultato del processo di 
formatura dei tubi o delle operazioni di fabbricazione (per esempio ammaccature, appiattimenti, picchi), non devono risultare 
maggiori dei limiti seguenti: 
- 3 mm per gli appiattimenti, i risalti e le ammaccature formate a freddo con spigoli vivi sul fondo; 
- 6 mm per le altre ammaccature. 
Tutte le estremità dei tubi devono essere tagliate perpendicolari rispetto all’asse del tubo e devono essere esenti da bave nocive. 
La tolleranza di perpendicolarità non deve risultare maggiore dei seguenti valori: 
- 1 mm per i diametri esterni minori o uguali a 220 mm; 
- 0,005 D, con un massimo di 1,6 mm, per i diametri esterni maggiori di 220 mm. 

01.02.01.R03 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Le tubazioni e gli elementi accessori devono essere in grado di contrastare in modo efficace il prodursi di deformazioni o rotture 
sotto l'azione di determinate sollecitazioni. 

Prestazioni: 
Le tubazioni e gli elementi accessori devono essere idonei ad assicurare stabilità e resistenza all’azione di sollecitazioni 
meccaniche in modo da garantirne durata e funzionalità nel tempo, senza pregiudicare la sicurezza degli utenti. 

Livello minimo della prestazione: 
La resistenza meccanica delle tubazioni destinate al trasporto del gas può essere verificata mediante prova da effettuarsi con le 
modalità ed i tempi previsti dalla norma UNI EN 10208. In particolare possono essere effettuate prove di trazione, di 
schiacciamento e di piegamento. La prova di trazione deve essere eseguita secondo la UNI EN 10002-1. La prova di 
piegamento deve essere eseguita in conformità alla UNI 7129. Le provette non devono né rompersi completamente; né 
presentare cricche o rotture nel metallo di saldatura più estese di 3 mm in lunghezza, né presentare cricche o rotture nel metallo 
base, nella zona influenzata termicamente o nella linea di fusione più lunghe di 3 mm e più profonde del 12,5% dello spessore 
di parete prescritto. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 



01.02.01.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. 

01.02.01.A02 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

01.02.01.A03 Difetti alle valvole 
Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo dimensionamento delle stesse. 

01.02.01.A04 Fughe di gas 
Difetti di funzionamento delle valvole e dei rubinetti con conseguente perdita di gas. 

01.02.01.A05 Incrostazioni 
Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano perdite o rotture delle tubazioni. 

01.02.01.A06 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.01.C01 Controllo coibentazione 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verifica dell'integrità delle coibentazioni con eventuale ripristino 
 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.01.C02 Controllo generale 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato generale e dell'integrità con particolare attenzione allo stato delle tubazioni, ai giunti ed ai raccordi. Verificare il 
corretto funzionamento dei rubinetti. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della tenuta. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Difetti ai raccordi o alle connessioni. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.01.C03 Controllo tenuta 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare la perfetta tenuta delle tubazioni utilizzando allo scopo un rilevatore o prodotti schiumogeni. Verificare la perfetta 
funzionalità di guarnizioni e sigillanti. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della tenuta. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai raccordi o alle connessioni; 2) Fughe di gas. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.01.C04 Controllo qualità materiali (CAM) 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
emissioni nocive. 
 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.01.I01 Pulizia 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Pulizia delle tubazioni e dei filtri dell'impianto. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.02 



Valvole a sfera in acciaio 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto di distribuzione del gas  

 
La valvola a sfera è un organo di sola intercettazione avente un otturatore a forma sferica ruotante attorno ad un asse e dotato di seggi di tenuta. 
Questi sono in materiale plastico e sono inseriti in appositi alloggiamenti ricavati nel corpo della valvola che garantiscono la tenuta mediante lo 
spostamento dell'otturatore nella direzione del fluido. L'otturatore può essere del tipo imperniato, semimperniato e flottante. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.02.R01 Resistenza alla pressione 
Classe di Requisiti: Controllabilità tecnologica 
Classe di Esigenza: Controllabilità 
Le valvole devono essere realizzate con materiali che devono avere caratteristiche qualitative non minori di quelle prescritte dalle 
norme specifiche per i vari tipi costruttivi.  

Prestazioni: 
Le valvole devono essere idonee a resistere alla pressione massima di esercizio e di collaudo della condotta sulla quale sono 
inserite e alle sollecitazioni secondarie dovute all'installazione. 

Livello minimo della prestazione: 
Il corpo delle valvole deve essere sottoposto ad una prova idrostatica alla pressione e per la durata indicate al punto VIII a della 
norma UNI 9734. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.02.A01 Anomalie leva 
Difetti di funzionamento della leva di azionamento della valvola. 

01.02.02.A02 Anomalie riduttore e volantino 
Difetti di funzionamento del riduttore e del volantino. 

01.02.02.A03 Anomalie rivestimento 
Difetti di tenuta del rivestimento protettivo delle valvole. 

01.02.02.A04 Anomalie attuatore 
Difetti di funzionamento del motore che movimenta la valvola. 

01.02.02.A05 Difetti indicatore di posizione 
Difetti di funzionamento dell'indicatore di posizione (aperto/chiuso) della valvola. 

01.02.02.A06 Difetti raccordi 
Difetti di tenuta dei raccordi e delle connessioni. 

01.02.02.A07 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta delle valvole. 

01.02.02.A08 Difetti di stabilità 
Perdita delle caratteristiche di stabilità dell'elemento con conseguenti possibili pericoli per gli utenti. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.02.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Aggiornamento 
Verificare l'assenza di difetti delle varie parti della valvola; verificare che i dispositivi di manovra delle valvole siano funzionanti. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie leva; 2) Anomalie riduttore e volantino; 3) Anomalie attuatore; 4) Difetti indicatore di 
posizione. 
 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.02.02.C02 Controllo stabilità (CAM) 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllare la stabilità dell'elemento e che il materiale utilizzato sia idoneo alla funzione garantendo la sicurezza dei fruitori. 
 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 



MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.02.I01 Serraggio  
Cadenza: quando occorre 
Eseguire il serraggio delle connessioni di tenuta. 
 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.02.02.I02 Sgrassaggio 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire lo sgrassaggio delle valvole prima della messa in funzione. 
 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.03 

Valvole di intercettazione 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto di distribuzione del gas  

 
La valvola di intercettazione gas è un dispositivo di sicurezza che ha la funzione di intercettare l’afflusso di combustibile nel caso in cui la 
temperatura del fluido termovettore raggiunga il valore di taratura del sensore.  

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.03.A01 Anomalie elemento sensibile 
Difetti di funzionamento dell'elemento sensibile a tensione di vapore. 

01.02.03.A02 Anomalie pulsante di riarmo 
Difetti di funzionamento del pulsante di riarmo della valvola. 

01.02.03.A03 Difetti otturatore 
Difetti di funzionamento dell'otturatore. 

01.02.03.A04 Difetti pozzetto 
Difetti di tenuta del pozzetto della valvola do intercettazione. 

01.02.03.A05 Difetti di stabilità 
Perdita delle caratteristiche di stabilità dell'elemento con conseguenti possibili pericoli per gli utenti. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.03.C01 Verifica generale 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare il corretto posizionamento della valvola; controllare che l'elemento sensibile sia ben posizionato e che il pulsante di riarmo 
sia funzionante. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie elemento sensibile; 2) Anomalie pulsante di riarmo; 3) Difetti otturatore; 4) Difetti pozzetto. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.03.C02 Controllo stabilità (CAM) 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllare la stabilità dell'elemento e che il materiale utilizzato sia idoneo alla funzione garantendo la sicurezza dei fruitori. 
 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.03.I01 Sostituzione elemento sensibile 
Cadenza: quando occorre 
Sostituire l'elemento sensibile a tensione di vapore quando danneggiato. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 



Elemento Manutenibile: 01.02.04 

Tubazioni in rame 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto di distribuzione del gas  

 
L'adduzione e l'erogazione del gas destinato ad alimentare gli apparecchi utilizzatori possono essere affidate a tubazioni realizzate in rame. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.04.R01 (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Le tubazioni devono essere in grado di garantire in ogni momento la portata e la pressione richiesti dall'impianto. 

Prestazioni: 
Le prestazioni delle tubazioni e quindi la portata delle stesse devono essere verificate in sede di collaudo (ed annotate sul 
certificato di collaudo) e successivamente con ispezioni volte alla verifica di detti valori. Anche i risultati delle ispezioni 
devono essere riportati su un apposito libretto. 

Livello minimo della prestazione: 
Per la verifica dei valori della portata si possono effettuare prove di tutte le tubazioni con una pressione pari ai valori indicati 
dalla norma UNI EN 1057. Il tubo sottoposto a prova deve essere collegato ad una sorgente di aria in pressione. Nel tubo deve 
essere mantenuta una pressione d'aria di 4 bar (0,4 MPa). Il tubo deve essere immerso completamente in acqua per un periodo 
di tempo minimo di 10 s, durante il quale va verificata l'eventuale emissione di bollicine dal tubo. Se vengono rilevate delle 
bollicine il tubo deve essere rifiutato. Se non vengono rilevate bollicine il tubo deve essere accettato. 

01.02.04.R02 (Attitudine al) controllo della tenuta 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Le tubazioni e gli elementi accessori quali valvole e rubinetti devono essere idonei ad impedire fughe dei fluidi in circolazione in 
modo da assicurare la durata e la funzionalità nel tempo. 

Prestazioni: 
Il controllo della tenuta deve essere garantito in condizioni di pressione e temperatura corrispondenti a quelle massime o 
minime di esercizio. 

Livello minimo della prestazione: 
Il tubo sottoposto a prova deve essere collegato ad una sorgente di acqua in pressione. La pressione dell'acqua specificata nella 
norma UNI EN 1057 deve essere mantenuta nel tubo per un periodo di tempo minimo di 10 s senza che si manifestino segnali 
di perdite. Se vengono rilevate una o più perdite il tubo deve essere rifiutato. Se non viene rilevata alcuna perdita il tubo deve 
essere accettato. 

01.02.04.R03 Regolarità delle finiture 
Classe di Requisiti: Adattabilità delle finiture 
Classe di Esigenza: Fruibilità 
Le tubazioni in rame devono essere realizzate e posate in opera nel rispetto della regola d'arte e devono presentare finiture prive di 
difetti. 

Prestazioni: 
Le superfici esterne ed interne dei tubi devono essere pulite e lisce. La superficie interna non deve contenere pellicole nocive né 
deve presentare un livello di carbonio sufficientemente elevato da consentire la formazione di tali pellicole nel corso 
dell'installazione. 

Livello minimo della prestazione: 
Ogni tubo deve essere sottoposto ad una delle seguenti prove: 
- controllo mediante correnti indotte per il rilevamento di difetti locali; 
- prova idrostatica; 
- prova pneumatica. 
La scelta del metodo tra quelli sopra menzionati è a discrezione del produttore. Le proprietà geometriche del tubo sono definite 
dal diametro esterno, dallo spessore di parete e dalla lunghezza. Il diametro esterno e lo spessore di parete devono essere 
conformi ai requisiti indicati nei prospetti 3, 4 e 5 della norma UNI EN 1057. 

01.02.04.R04 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Le tubazioni e gli elementi accessori quali valvole e rubinetti devono essere in grado di contrastare in modo efficace il prodursi di 
deformazioni o rotture sotto l'azione di determinate sollecitazioni. 

Prestazioni: 



Le tubazioni e gli elementi accessori devono essere idonei ad assicurare stabilità e resistenza all’azione di sollecitazioni 
meccaniche in modo da garantirne durata e funzionalità nel tempo, senza pregiudicare la sicurezza degli utenti. 

Livello minimo della prestazione: 
La resistenza meccanica delle tubazioni destinate al trasporto del gas può essere verificata mediante prova da effettuarsi con le 
modalità ed i tempi previsti dalla norma UNI EN 1057. In particolare la prova di trazione deve essere eseguita secondo il 
metodo indicato dalla norma UNI EN ISO 6892. Il diametro esterno dell'estremità del tubo deve essere allargato del 30% 
mediante un mandrino conico che presenti un angolo di 45°. 

01.02.04.R05 Stabilità chimico reattiva 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I materiali e componenti delle tubazioni devono essere in grado di mantenere inalterate nel tempo le proprie caratteristiche chimico-
fisiche. 

Prestazioni: 
Le tubazioni in rame devono essere realizzate con materiali che non presentino incompatibilità chimico-fisica fra loro o che 
possano dar luogo a fenomeni di corrosione elettrolitica. 

Livello minimo della prestazione: 
La qualità e la composizione deve essere conforme ai seguenti requisiti: 
- Cu + Ag  min. 99,90%; 
- 0,015% <= P <= 0,040%. 
Questo tipo di rame viene designato Cu-DHP oppure CW024A. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.04.A01 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

01.02.04.A02 Difetti alle valvole 
Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo dimensionamento delle stesse. 

01.02.04.A03 Fughe di gas 
Difetti di funzionamento delle valvole e dei rubinetti con conseguente perdita di gas. 

01.02.04.A04 Incrostazioni 
Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano perdite o rotture delle tubazioni. 

01.02.04.A05 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.04.C01 Controllo coibentazione 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verifica dell'integrità delle coibentazioni con eventuale ripristino 
 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai raccordi o alle connessioni. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.04.C02 Controllo generale 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato generale e dell'integrità con particolare attenzione allo stato delle tubazioni, ai giunti ed ai raccordi. Verificare il 
corretto funzionamento dei rubinetti. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) controllo della tenuta. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai raccordi o alle connessioni. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.04.C03 Controllo tenuta 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare la perfetta tenuta delle tubazioni utilizzando allo scopo un rilevatore o prodotti schiumogeni. Verificare la perfetta 
funzionalità di guarnizioni e sigillanti. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) controllo della tenuta. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai raccordi o alle connessioni; 2) Fughe di gas. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 



01.02.04.C04 Controllo qualità materiali (CAM) 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
emissioni nocive. 
 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.04.I01 Pulizia 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Pulizia delle tubazioni e dei filtri dell'impianto. 
 • Ditte specializzate: Idraulico. 



Unità Tecnologica: 01.03 
 

Impianto di ricezione segnali 
 
Gli impianti di ricezione segnali sono gli apparati che ricevono e distribuiscono i segnali televisivi e radiofonici ad un certo numero di abitazioni, 
all’interno di uno stesso edificio o in edifici adiacenti. Gli impianti centralizzati d’antenna sono anche conosciuti come sistemi MATV (Master 
Antenna Television) e SMATV (Satellite Master Antenna Television). I primi vengono usati per la distribuzione dei segnali terrestri, mentre nei 
secondi vengono distribuiti i segnali ricevuti da satellite, eventualmente combinati con i segnali terrestri. Essi rappresentano un mezzo per la 
condivisione delle risorse tra diversi utenti ai fini della fruizione dei servizi e possono contribuire alla valorizzazione dell’edificio e dei singoli 
appartamenti. 

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

01.03.R01 Controllo consumi 
Classe di Requisiti: Monitoraggio del sistema edificio-impianti 
Classe di Esigenza: Aspetto 
Controllo dei consumi attraverso il monitoraggio del sistema edificio-impianti. 

Prestazioni: 
Monitoraggio dei consumi (energia termica, elettrica, acqua, ecc.) dell’edificio attraverso contatori energetici, ai fini di ottenere 
un costante controllo sulle prestazioni dell’edificio e dell'involucro edilizio per una idonea pianificazione di interventi 
migliorativi. 

Livello minimo della prestazione: 
Installazione di apparecchiature certificate per la contabilizzazione dei consumi (contatori) di energia termica, elettrica e di 
acqua e impiego di sistemi di acquisizione e telelettura remota secondo standard riferiti dalla normativa vigente. 

01.03.R02 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Controllabilità tecnologica 
Classe di Esigenza: Controllabilità 
Gli elementi dell'impianto di ricezione segnali devono essere in grado di resistere a sollecitazioni che possono verificarsi durante il 
funzionamento dell'impianto. 

Prestazioni: 
Gli elementi dell'impianto devono garantire una determinata resistenza meccanica senza compromettere la stabilità dell'intero 
apparato. 

Livello minimo della prestazione: 
Devono essere rispettati i valori minimi previsti dalla normativa. 

01.03.R03 Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Utilizzo razionale delle risorse attraverso l'impiego di materiali con una elevata durabilità. 
 
 

Prestazioni: 
Nelle fasi progettuali dell'opera individuare e scegliere elementi e componenti caratterizzati da una durabilità elevata. 

Livello minimo della prestazione: 
Nella fase progettuale bisogna garantire una adeguata percentuale di elementi  costruttivi caratterizzati da una durabilità 
elevata. 

 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.03.01 Alimentatori  
 °  01.03.02 Amplificatori di segnale  
 °  01.03.03 Antenne e parabole  
 °  01.03.04 Pali per antenne in acciaio  



Elemento Manutenibile: 01.03.01 

Alimentatori  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Impianto di ricezione segnali 

 
L'alimentatore è un elemento dell'impianto per mezzo del quale i componenti ad esso collegati (armadi concentratori, pannello di permutazione, ecc.) 
possono essere alimentati. 
 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.03.01.R01 Comodità di uso e manovra 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
L'alimentatore ed i suoi componenti devono presentare caratteristiche di facilità di uso, di funzionalità e di manovrabilità. 

Prestazioni: 
I componenti dell'alimentatore devono essere concepiti e realizzati in forma ergonomicamente corretta ed essere disposti in 
posizione ed altezza dal piano di calpestio tali da rendere il loro utilizzo agevole e sicuro. 

Livello minimo della prestazione: 
E’ possibile controllare l’altezza di installazione dal piano di calpestio dei componenti  utilizzabili dagli utenti per le normali 
operazioni di comando, regolazione e controllo, verificando anche l’assenza di ostacoli che ne impediscano un’agevole 
manovra.  

01.03.01.R02 Efficienza 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
L'alimentatore deve essere in grado di mantenere inalterate nel tempo le proprie capacità di rendimento assicurando un buon 
funzionamento. 

Prestazioni: 
L'alimentatore deve essere in grado di dare energia a tutti gli apparecchi ad esso collegati in modo che non ci siano interferenze 
di segnali. 

Livello minimo della prestazione: 
Le prestazioni minime richieste all'alimentatore devono essere quelle indicate dal produttore. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.01.A01 Difetti di regolazione 
Difetti di regolazione del sistema di gestione informatico del sistema. 

01.03.01.A02 Difetti di tenuta dei morsetti 
Difetti di funzionamento e di tenuta dei morsetti di connessione. 

01.03.01.A03 Incrostazioni 
Accumulo di depositi vari (polvere, ecc.) sugli apparati del sistema. 

01.03.01.A04 Perdita di carica accumulatori 
Abbassamento del livello di carica della batteria ausiliaria. 

01.03.01.A05 Perdite di tensione 
Riduzione della tensione di alimentazione. 

01.03.01.A06 Eccesso di consumo energia 
Eccessivo consumo dell'energia utilizzata dai macchinari. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.01.C01 Controllo alimentazione 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Ispezione strumentale 
Verificare gli alimentatori effettuando delle misurazioni della tensione in ingresso e in uscita. Verificare che gli accumulatori siano 
funzionanti, siano carichi e non ci siano problemi di isolamento elettrico. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di regolazione; 2) Difetti di tenuta dei morsetti; 3) Perdita di carica accumulatori. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.03.01.C02 Controllo energia utilizzata (CAM) 



Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: TEST - Controlli con apparecchiature 
Verificare il consumo di energia elettrica degli elementi dell'impianto. 
 • Requisiti da verificare: 1) Controllo consumi. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Eccesso di consumo energia; 2) Perdite di tensione. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.01.I01 Pulizia generale 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Pulizia generale delle varie connessioni utilizzando aspiratore. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.03.01.I02 Sostituzione 
Cadenza: quando occorre 
Effettuare la sostituzione degli alimentatori quando danneggiati. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

 
Elemento Manutenibile: 01.03.02 

Amplificatori di segnale  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Impianto di ricezione segnali 

 
Gli amplificatori sono i dispositivi per mezzo dei quali il segnale captato dalla parabola e/o dall'antenna viene diffuso con la giusta potenza ai vari 
elementi terminali dell'impianto. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.03.02.R01 Isolamento elettrico 
Classe di Requisiti: Protezione elettrica 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I materiali ed i componenti degli amplificatori devono garantire un livello di protezione contro i contatti diretti ed indiretti. 

Prestazioni: 
Gli amplificatori devono essere costruiti con caratteristiche di sicurezza onde consentire la separazione fra i circuiti a 
bassissima tensione in corrente continua e circuiti a bassa tensione in corrente alternata e per la corretta messa a terra delle parti 
metalliche. 

Livello minimo della prestazione: 
Per accertare la capacità di isolamento elettrico si effettuano una serie di prove secondo le modalità riportate nella norma 
affinché non si verifichi nessun surriscaldamento. Inoltre deve essere verificato che le prestazioni e la tensione in uscita siano 
all’interno delle specifiche. Tutte le uscite devono essere protette al fine di assicurare che in caso di corto circuito esterno non 
vi sia alcun danno dovuto ad un surriscaldamento. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.02.A01 Anomalie display 
Difetti di funzionamento del display di segnalazione. 

01.03.02.A02 Difetti di tenuta morsetti 
Difetti di funzionamento e di tenuta dei morsetti di connessione. 

01.03.02.A03 Incrostazioni 
Accumulo di depositi vari (polvere, ecc.) sugli apparecchi. 

01.03.02.A04 Perdita dell'alimentazione 
Perdita della sorgente di alimentazione (principale o di riserva). 

01.03.02.A05 Perdite di tensione 
Riduzione della tensione della batteria ad un valore inferiore a 0,9 volte la tensione nominale della batteria. 

01.03.02.A06 Eccesso di consumo energia 
Eccessivo consumo dell'energia utilizzata dai macchinari. 



CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.02.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 7 giorni 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare le connessioni dei vari elementi collegati alla apparecchiatura di amplificazione. Verificare la funzionalità delle spie 
luminose del pannello e dei fusibili di protezione. 
 • Requisiti da verificare: 1) Isolamento elettrico. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Perdita dell'alimentazione; 2) Perdite di tensione. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

01.03.02.C02 Controllo energia utilizzata (CAM) 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: TEST - Controlli con apparecchiature 
Verificare il consumo di energia elettrica degli elementi dell'impianto. 
 • Requisiti da verificare: 1) Controllo consumi. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Eccesso di consumo energia; 2) Perdite di tensione. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.02.I01 Registrazione connessioni 
Cadenza: ogni 4 mesi 
Registrare e regolare tutti i morsetti delle connessioni e/o dei fissaggi 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

 
Elemento Manutenibile: 01.03.03 

Antenne e parabole  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Impianto di ricezione segnali 

 
Le antenne e le parabole sono gli apparecchi di ricezione segnali. Possono essere realizzati in leghe di alluminio questa deve resistere alla corrosione. 
In particolare quando il luogo di installazione presenta particolari e noti problemi di corrosione, la lega utilizzata deve essere oggetto di accordo tra 
committente e fornitore 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.03.A01 Anomalie cavi 
Difetti di serraggio e/o di tenuta dei cavi nei rispettivi morsetti. 

01.03.03.A02 Anomalie fuoco parabola 
Difetti di funzionamenti del fuoco della parabola. 

01.03.03.A03 Corrosione 
Fenomeni di corrosione degli elementi metallici. 

01.03.03.A04 Disallineamento 
Disallineamento della parabole e/o dell'antenna rispetto alla verticale. 

01.03.03.A05 Difetti di serraggio 
Difetti di posa in opera del corpo ricezione segnali rispetto all'ancoraggio. 

01.03.03.A06 Difetti di stabilità 
Perdita delle caratteristiche di stabilità dell'elemento con conseguenti possibili pericoli per gli utenti. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.03.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni anno 
Tipologia: Ispezione a vista 
Eseguire la verifica del corretto posizionamento della parabole e/o dell'antenna. Verificare che il fuoco della parabola sia 
funzionante. 
 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie fuoco parabola; 2) Corrosione; 3) Disallineamento. 



 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.03.03.C02 Controllo stabilità (CAM) 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllare la stabilità dell'elemento e che il materiale utilizzato sia idoneo alla funzione garantendo la sicurezza dei fruitori. 
 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.03.I01 Registrazione 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire la registrazione della parabole e/o dell'antenna ed il serraggio dei cavi in seguito ad eventi eccezionali. 
 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

 
Elemento Manutenibile: 01.03.04 

Pali per antenne in acciaio  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Impianto di ricezione segnali 

 
I pali sostengono uno o più apparecchi di ricezione segnali e sono formati generalmente da più parti quali un fusto, un prolungamento e all'occorrenza 
un braccio. Possono essere realizzati in acciaio che deve essere del tipo saldabile, resistente all'invecchiamento e, quando occorre, zincabile a caldo. 
L'acciaio deve essere di qualità almeno pari a quella Fe 360 B della EU 25 o migliore. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.03.04.R01 Resistenza alla corrosione 
Classe di Requisiti: Controllabilità tecnologica 
Classe di Esigenza: Controllabilità 
I pali ed i relativi elementi devono essere realizzati con materiali idonei ad evitare fenomeni di corrosione per non compromettere il 
buon funzionamento dell'intero apparato. 

Prestazioni: 
I materiali utilizzati per la realizzazione dei pali in acciaio devono garantire un'adeguata protezione contro la corrosione. 

Livello minimo della prestazione: 
Devono essere rispettati i valori minimi indicati dalla norma UNI EN 40. 

01.03.04.R02 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I pali ed i relativi elementi devono essere realizzati con materiali in grado di sopportare deformazioni e/o cedimenti. 

Prestazioni: 
Deve essere garantita la qualità ed efficienza dei materiali utilizzati al fine di evitare cedimenti strutturali derivanti sia dal peso 
proprio che dall'azione della spinta del vento. 

Livello minimo della prestazione: 
Il palo deve essere progettato in modo da sostenere con sicurezza i carichi propri e i carichi del vento specificati nella UNI EN 
40-3-1. 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.04.A01 Anomalie del rivestimento 
Difetti di tenuta del rivestimento o della zincatura. 

01.03.04.A02 Corrosione 
Possibili corrosione dei pali realizzati in acciaio, in ferro o in leghe metalliche dovuta a difetti di tenuta dello strato di protezione 
superficiale. 

01.03.04.A03 Difetti di serraggio 
Abbassamento del livello di serraggio dei bulloni tra palo ed ancoraggio a terra o tra palo e corpo di ricezione segnali. 



01.03.04.A04 Difetti di stabilità 
Difetti di ancoraggio dei pali al terreno dovuti ad affondamento della piastra di appoggio. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.04.C01 Controllo corpi di ricezione segnali 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Ispezione 
Verificare l'efficienza dei corpi di ricezione dei segnali e degli eventuali accessori. Verificare il corretto orientamento delle antenne 
e/o delle parabole. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità; 2) Anomalie del rivestimento. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.03.04.C02 Controllo generale 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dell'integrità dei pali verificando lo stato di tenuta del rivestimento, delle connessioni e dell'ancoraggio a terra. 
 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza alla corrosione; 2) Resistenza meccanica. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Difetti di serraggio; 3) Difetti di stabilità. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.03.04.C03 Controllo stabilità (CAM) 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllare la stabilità dell'elemento e che il materiale utilizzato sia idoneo alla funzione garantendo la sicurezza dei fruitori. 
 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.04.I01 Registrazione 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire la registrazione del riflettore e/o dell'antenna. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.03.04.I02 Sostituzione dei pali 
Cadenza: quando occorre 
Sostituzione dei pali e dei relativi elementi accessori secondo la durata di vita media fornita dal produttore. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.03.04.I03 Verniciatura 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire un ripristino dello strato protettivo dei pali quando occorre. 
 • Ditte specializzate: Pittore. 



 

1. PIANO DʹUSO E MANUTENZIONE DELLA STRUTTURA 
 

Indice relazione: 
Manuale d’uso 
Manuale di manutenzione 
Programma di manutenzione 

 

a) Descrizione dell’opera: 
I sopralluoghi compiuti  hanno consentito di definire le caratteristiche strutturali dei manufatti nonché le proprietà 
meccaniche e deformative dei materiali in opera. 
 
 
 
Gli interventi di miglioramento sismico, in base alle norme del D.M. 14/01/2018, sono interventi atti ad aumentare la 
sicurezza strutturale preesistente nei confronti delle azioni simiche, fino al raggiungimento di una percentuale della 
resistenza richiesta per edifici di nuova realizzazione pari ad almeno il 50-60%. Le finalita’ degli interventi sono le seguenti:  

Riduzione della deformabilità degli orizzontamenti 

Incremento della resistenza degli elementi verticali resistenti 

Creazione del comportamento “scatolare” del fabbricato 

Sostanzialmente gli interventi da eseguire sono i seguenti: 

Realizzazione di telaio in acciaio spaziale dal piano terra fino alla copertura che diventera’ la nuova struttura portante; 

Rinforzo dei solai con creazione di soletta collaborante. 

Presidi antiribaltamento delle murature esterne. 

Sugli elementi secondari quali controsoffitti, tramezzature e impianti, bisognera’ mettere in atto le misure necessarie per 
garantire il loro comportamento antisismico.  
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b) Piano di manutenzione delle strutture: 
Il piano  di manutenzione è  il documento  complementare  al progetto  esecutivo che prevede, pianifica e 
programma, tenendo conto degli elaborati progettuali esecutivi effettivamente realizzati, l’attività di manutenzione 
dell’intervento al fine di mantenerne nel tempo la funzionalità, le caratteristiche di qualità, l’efficienza e il valore 
economico. 

Il piano di manutenzione assume contenuto differenziato in relazione all’importanza e alla specificità dell’intervento, 
ed costituito dai seguenti documenti: 

- Manuale d’uso; 
- Manuale di manutenzione; 
- Programma di manutenzione. 

Il programma di manutenzione, il manuale d’uso e il manuale di manutenzione redatti in fase di progettazione sono 
sottoposti a cura della direzione lavori, al termine dell’intervento, al controllo e alla verifica di validità, con gli 
eventuali aggiornamenti resi indispensabili dai problemi eventualmente occorsi in fase costruttiva. 

 

c) Registrazione delle verifiche e manutenzioni:  
d) Premessa: 

Tutte le verifiche e manutenzioni riportate nel presente documento tecnico devono essere opportunamente integrate, 
a cura dell’utente e del responsabile della manutenzione, con eventuali specifiche di manutenzione e di verifica 
prodotte dai singoli fornitori e installatori di strutture e dispositivi. 
Al termine dell’integrazione, in base a quanto effettivamente istallato e realizzato nonché in base alle indicazioni dei 
fornitori dei materiali l’utente e il responsabile della manutenzione devono redigere un elenco codificato di tutti gli 
interventi di verifica e manutenzione da esigere. 
Responsabilità di gestione: 
Tutte le direttive di verifica e manutenzione dovranno essere affidate ad un responsabile che dovrà comunque affidare 
tali operazioni a personale specializzato e in possesso dei requisiti tecnici idonei al caso specifico. 
Tutte le modifiche alle strutture originali e ogni variante apportata dovrà essere preceduta da relativa 
progettazione dimensionale e, al termine dell’esecuzione, dovrà essere accompagnata da dichiarazione di conformità. 
L’utente è responsabile del mantenimento dee condizioni di efficienza del sistema costruttivo strutturale, 
materiali e attrezzature che compongono l’oggetto, restando affidate alla sua responsabilità, deve quindi 
provvedere: 

- Alla continua sorveglianza del sistema; 
- Alla sua manutenzione; 
- A far eseguire le ispezioni necessarie. 
- A far eseguire i necessari interventi di ripristino una volta accertate le eventuali anomalie. L’utente deve inoltre 

tenere un apposito registro, aggiornato, firmato dai responsabili, nel quale devono essere annotati: 
- I lavori svolti sulle strutture o nell’area sorvegliata, qualora possano influire sull’efficienza strutturale; 
- Le verifiche e le prove eseguite; 
- Eventuali anomalie e cause; 
- Gli interventi in caso di sinistro precisando: tipologia, cause, modalità ed estensione del sinistro. 
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Organizzazione del registro: 
 

Il registro delle verifiche e delle manutenzioni deve costituire documento ufficiale che permette di accertare le 
condizioni d’uso, affidabilità e sicurezza della struttura. 
Quindi ogni registro deve essere protocollato al suo inizio e deve contenere il riferimento di protocollo del 
registro precedente. Ogni pagina va numerata e timbrata, ogni verifica o intervento di manutenzione deve riportare: 

- Data e ora della verifica o dellʹintervento; 
- Oggetto della verifica o dellʹintervento; 
- Estremi completi dei tecnici esecutori della verifica o dellʹintervento; 
- Codice del tipo di verifica o di intervento. 

 

e) Manuale d’uso: 
Il manuale d’uso tratta due unità tecnologiche: strutture in sottosuolo (fondazioni) e in elevazione (murature ed 
elementi di orizzontamento). 

 
Strutture in sottosuolo: 
Insieme degli elementi tecnici orizzontali del sistema edilizio avente funzione di separare gli spazi del sistema edilizio 
dal terreno di fondazione e trasmettere ad esso i carchi derivanti dalla struttura. 
L’uso di tali elementi da parte dell’utente prevede soltanto l’accertamento dell’eventuale comparsa di eventuali anomalie 
che possano anticipare l’insorgenza di fenomeni di dissesto o cedimenti.  
Tra le anomalie le più comuni sono: 

- Cedimenti:  dissesti  dovuti  a  cedimenti  di  varia  natura  e  cause  diverse,  a  volte  con manifestazioni di 
abbassamento del piano di posa delle fondazioni; 

- Fessurazioni: degrado che si manifesta con formazione di soluzioni di continuità (fessure) del materiale e che 
può implicare lo spostamento mutuo delle parti fessurate; 

- Lesioni: si manifestano con interruzione del tessuto murario; 
- Perdita di perpendicolarità: il fabbricato non risulta più a piombo per dissesti o eventi di diversa natura; 
- Umidità: presenza di umidità meteorica, da condensa, infiltrazione o da risalita capillare. 

 
L’utente può in merito eseguire come controllo (cadenza 12 mesi e controllo visivo) l’osservazione dell’integrità  delle  
pareti  verificando  così  l’assenza  di  lesioni  e/o  fessurazioni.  Controllare eventuali  smottamenti  del  terreno  
circostante  il  fabbricato  che  possano  provocare  cedimenti strutturali. Effettuare verifiche e controlli a seguito di 
calamità naturali (alluvioni, sisma, ecc…) Controllare l’andamento delle lesioni per arrivare a determinare le cause 
definire i rimedi e gli interventi da porre in atto. 
 
Strutture in elevazione: 
 

Si definiscono strutture in elevazione gli insiemi degli elementi tecnici del sistema edilizio aventi la funzione di 
resistere alle azioni di varia natura agenti sulla parte di costruzione fuori terra e delegate alla trasmissione di 
queste ultime alle strutture in fondazione e quindi al terreno. 
L’unità tecnologica in progetto consta dei seguenti elementi manutentibili: 

- Strutture orizzontali (copertura e solai di piano); 
- Strutture verticali (murature). 

 
Per le strutture orizzontali le modalità d’uso prevedono di non compromettere l’integrità strutturale. Controllo 
periodico del grado di usura delle parti a vista e riscontro di eventuali anomalie. Si deve inoltre controllare che i 
carichi effettivi non superino quelli previsti da progetto. 
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Tra le anomalie le più comuni sono: 
 

- Attacco biologico: attacco di funghi, muffe o insetti xilofagi con relativa formazione di macchie (solo per 
strutture lignee). 

- Deformazione: variazione della geometria e della forma originaria dell’elemento. 
- Distacco: distacco di porzioni  notevoli di materiale compresa  l’espulsione di  elementi prefabbricati dalla 

loro sede. 
- Lesioni: discontinuità tra parti dello stesso elemento strutturale. 
- Mancanza: caduta e perdita di parti di manufatto. 
- Patina biologica: microrganismi che intaccano la superficie del materiale. 
- Corrosione: comparsa di ruggine dovuta alla corrosione del materiale. 

Le strutture verticali sono costituite dagli elementi tecnici con funzione di sostenere i carichi agenti, 
trasmettendoli verticalmente ad altre parti aventi funzione strutturale ad esse collegate. Nel caso in esame tali elementi 
sono in acciaio. L’uso non deve compromettere l’integrità strutturale e va fatto un controllo periodico del grado di 
usura delle parti a vista riscontrando le eventuali anomalie (comuni alle strutture orizzontali). 

 

f) Manuale di manutenzione: 
Il manuale di manutenzione tratta due unità tecnologiche: strutture in sottosuolo (fondazioni) e in elevazione (murature 
ed elementi di orizzontamento). 
 
Strutture in sottosuolo: 
 
Insieme degli elementi tecnici orizzontali del sistema edilizio avente funzione di separare gli spazi del sistema edilizio 
dal terreno di fondazione e trasmettere ad esso i carchi derivanti dalla struttura. 
Tali strutture devono garantire caratteristiche di stabilità e di sicurezza andando a contrastare le eventuali 
manifestazioni di deformazioni dovute al terreno e ai carichi agenti. 
Le prestazioni a cui devono assolvere sono: 

- Prestazioni: Le strutture in sottosuolo sotto l’effetto dei carichi devono assicurare stabilità e resistenza; 
- Livello  minimo  di  prestazione:  per  i  livelli  minimi  di  prestazione  si  rimanda  alle prescrizioni di 

Legge (NCT 2008). 
-  

L’utente può in merito eseguire come controllo (cadenza 12 mesi e controllo visivo) la verifica dell’integrità delle 
pareti accertando l’assenza di lesioni e/o fessurazioni. 
Il personale specializzato invece può eseguire, al manifestarsi dell’anomalia e una volta accertato lo stato delle 
strutture, gli interventi di consolidamento necessari a seconda del tipo di dissesto riscontrato. 
Strutture in elevazione: 

Si definiscono strutture in elevazione gli insiemi degli elementi tecnici del sistema edilizio aventi la funzione di 
resistere alle azioni di varia natura agenti sulla parte di costruzione fuori terra e delegate alla trasmissione di 
queste ultime alle strutture in fondazione e quindi al terreno. 
Le strutture in elevazione devono garantire stabilità e sicurezza nonché resistenza sufficiente per le azioni di progetto. Le 
prestazioni a cui devono assolvere sono: 

- Prestazioni: Le strutture in elevazione sotto l’effetto dei carichi devono assicurare stabilità, sicurezza e 
resistenza; 

- Livello  minimo  di  prestazione:  per  i  livelli  minimi  di  prestazione  si  rimanda  alle prescrizioni di 
Legge (NCT 2008). 
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Piano di Manutenzione opere edili  -  strutturali  - impiantistiche  
Intervento di ristrutturazione dell’immobile residenziale sito in via Belvedere, n 1 nel Comune di Jolanda di Savoia 

 
 

 

L’unità tecnologica in progetto consta dai seguenti elementi manutenibili: 
- Strutture orizzontali (copertura e solai di piano); 
- Strutture verticali (murature). 

Le strutture sia orizzontali che verticali vanno controllate dall’utente con cadenza annuale e in modo visivo 
verificando grado di usura e presenza di eventuali anomalie che se riscontrate (anche dal personale specializzato) 
devono essere sanate immediatamente tramite interventi di manutenzione e definite volta per volta a seconda del tipo di 
anomalia. 

 

g) Programma di manutenzione: 
Il Programma di manutenzione tratta due unità tecnologiche: strutture in sottosuolo (fondazioni) e in elevazione 
(murature ed elementi di orizzontamento). 

 
Strutture in sottosuolo: 
Tali strutture devono contrastare le eventuali manifestazioni di deformazioni e cedimenti rilevanti dovuti all’azione 
delle sollecitazioni derivanti dalle azioni esterne (carichi). 
Si dovrà, in base alle prescrizioni di Legge (NCT 2008), definire i livelli minimi di prestazione e l’utente deve 
eseguire come controllo (cadenza 12 mesi e controllo visivo) la verifica dell’integrità delle fondazioni accertando 
l’assenza di cedimenti, smottamenti lesioni e/o fessurazioni.  
Strutture in elevazione: 
Le strutture in elevazione devono contrastare le eventuali manifestazioni di deformazioni e cedimenti rilevanti 
dovuti all’azione delle sollecitazioni derivanti dalle azioni esterne (carichi); anche in questo caso si dovrà, in 
base alle prescrizioni di Legge (NCT 2008), definire i livelli minimi di prestazione e l’utente deve eseguire come 
controllo (cadenza 12 mesi e controllo visivo) la verifica dell’integrità delle strutture in elevazione accertando 
l’assenza di lesioni e/o fessurazioni. 
In particolare per le strutture orizzontali i requisiti di controllo visivo saranno basati sulla verifica del loro 
abbassamento (freccia) in quanto l’inflessione dell’orizzontamento costituisce un parametro attraverso il quale è 
possibile determinare la deformazione dello stesso per i vari carichi agenti e la sua elasticità. Tali deformazioni 
devono poi risultare compatibili con le condizioni di esercizio dello stesso e rispettare i requisiti che lo rendono 
fruibile dell’utente nel rispetto, inoltre, dei sovraccarichi di progetto. 
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