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Comune di: Povegliano 

 

Provincia di: Treviso 

 

Oggetto:  Progetto di adeguamento sismico ed efficientamento 
energetico con trasformazione ad nZEB della scuola “MARIO 
FIORE” di Camalò di Povegliano (TV) 

 

 
L’intervento oggetto del presente progetto riguarda le opera di adeguamento sismico ed 

efficientamento energetico della scuola elementare “Mario Fiore” di Povegliano. 

Si riportano successivamente i principali interventi previsti: 

- Realizzazione di un solaio leggero sotto alla copertura per irrigidire le falde di copertura.; 

- Realizzazione cordolatura metallica in sommità alle murature; 

- Cerchiatura metallica delle forometrie presenti sul prospetto sud; 

- Controventamento del solaio del piano primo. 

- Coibentazione delle pareti perimetrali in laterizio, della struttura portante attraverso 

l’installazione di un cappotto esterno in EPS (λ=0,033 W/mK, ρ=30 kg/m3) dello spessore di 

12 cm, 

- Sostituzione dei serramenti nella sola zona vecchia dell’edificio con serramenti aventi telaio 

in PVC a cinque camere cave e vetrocamera 4/15/4 riempita di gas argon con trattamento 

basso emissivo (U = 1.3 W/m2K), 

- Coibentazione della pavimentazione della zona vecchia mediante insufflaggio di argilla sfusa 

nell’intercapedine sottostante per uno spessore di circa 40/50 cm, 

- Aggiornamento della centrale termica mediante sostituzione degli attuali generatori di 

calore con una pompa di calore elettrica a compressione di vapore aria/acqua da ca. 55 kW 

termici, contabilizzatori di calore e installazione di un accumulo da 1000 litri per i circuiti di 

riscaldamento, 

- Installazione di una pompa di calore con accumulo integrato per la produzione di acqua 

calda sanitaria presso la zona mensa e dismissione degli attuali bollitori elettrici ad 

accumulo presenti nel plesso scolastico, 

- Installazione di un sistema di Building Automation con cronotermostato per ogni singolo 

ambiente e valvole termostatiche wireless su ogni corpo scaldante con possibilità di 

telegestione degli impianti da remoto conformemente a quanto previsto al par. 5.7.2 delle 

Regole Applicative del Conto Termico 2.0, 

- Installazione di un impianto fotovoltaico dalla potenza nominale di 6 kWp nella falda rivolta 

a sud. 

 

Nel complesso gli interventi strutturali proposti sono mirati ad assicurare alla costruzione un buon 
comportamento d’insieme e ad eliminare la vulnerabilità locale di alcune parti della costruzione, mediante la 
realizzazione di un buon ammorsamento tra le pareti e di efficaci collegamenti dei solai alle pareti stesse. 

 

 
 

 

Poiché gli interventi di isolamento saranno effettuati su una porzione inferiore al 25% della superficie 

disperdente lorda, l’intervento si configura come una riqualificazione energetica e le prescrizioni normative 

saranno relative solamente ai componenti edilizi oggetto di intervento, con l’obbligo comunque 

dell’installazione di valvole termostatiche sui radiatori. 
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Unità Tecnologiche: 

 

 

 

° 01.01 Strutture in elevazione in muratura portante 

° 01.02 Pareti interne 
 

° 01.03 Pavimentazioni interne 

° 01.04 Rivestimenti interni 
 

° 01.05 Controsoffitti 

° 01.06 Infissi interni 
 

° 01.07 Impianto elettrico 

° 01.08 Impianto di diffusione sonora 
 

° 01.09 Impianto di trasmissione fonia e dati 

° 01.10 Impianto di riscaldamento 
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Strutture in elevazione in muratura portante 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 

 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
 

Si definiscono strutture in elevazione gli insiemi degli elementi tecnici del sistema edilizio aventi la 

funzione di resistere alle azioni di varia natura agenti sulla parte di costruzione fuori terra, 

trasmettendole alle strutture di fondazione e quindi al terreno. In particolare le strutture verticali sono 

costituite dagli elementi tecnici con funzione di sostenere i carichi agenti, trasmettendoli 

verticalmente ad altre parti aventi funzione strutturale e ad esse collegate. In particolare le 

costruzioni in muratura sono strutture realizzate con sistemi di muratura in grado di sopportare 

azioni verticali ed orizzontali, collegati tra di loro da strutture di impalcato, orizzontali ai piani ed 

eventualmente inclinate in copertura, e da opere di fondazione. 

 
 

 

° 01.01.01 Murature in mattoni 
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Elemento Manutenibile: 01.01.01 

 
 

 

Le murature sono costituite dall’assemblaggio organizzato ed efficace di elementi e malta e possono 

essere a singolo paramento, se la parete è senza cavità o giunti verticali continui nel suo piano, o a 

paramento doppio. In questo ultimo caso, se non è possibile considerare un comportamento 

monolitico si farà riferimento a normative di riconosciuta validità od a specifiche approvazioni del 

Servizio Tecnico Centrale su parere del Consiglio Superiore dei Lavori Pubblici. In particolare si tratta 

di murature composte da mattoni disposti in corsi successivi e collegati mediante strati orizzontali di 

malta. 

 
 

 Modalità di uso corretto:  
Non compromettere l'integrità delle pareti. Controllo periodico del grado di usura delle parti in vista. 

Riscontro di eventuali anomalie. 

 

 

01.01.01.A01 Deformazioni e spostamenti 

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

 
01.01.01.A02 Disgregazione 

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

 
01.01.01.A03  Distacco 

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

elementi prefabbricati dalla loro sede. 

 

01.01.01.A04 Efflorescenze 

Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o 

filamentoso, sulla superficie del manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può 

talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il distacco delle parti più superficiali: 

il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

 

01.01.01.A05 Erosione superficiale 

Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione 

per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione 

per usura (cause antropiche). 

 

01.01.01.A06 Esfoliazione 

Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione 

per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione 

per usura (cause antropiche). 

Murature in mattoni 

Unità Tecnologica: 01.01 

Strutture in elevazione in muratura 

portante 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
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01.01.01.A07 Esposizione dei ferri di armatura 

Distacchi ed espulsione di parte del calcestruzzo (copriferro) e relativa esposizione dei ferri di 

armatura dovuta a fenomeni di corrosione delle armature metalliche per l'azione degli agenti 

atmosferici. 

 

01.01.01.A08 Fessurazioni 

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

spessore del manufatto dovute a fenomeni diversi. 

 

01.01.01.A09 Lesioni 

Si manifestano con l'interruzione delle superfici dell'elemento strutturale. Le caratteristiche, l'andamento, 

l'ampiezza ne caratterizzano l'importanza e il tipo. 

 

01.01.01.A10 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

 
01.01.01.A11 Penetrazione di umidità 

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

 
01.01.01.A12 Polverizzazione 

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

 
01.01.01.A13 Rigonfiamento 

Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in 

elementi lastriformi. Ben riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato 

all’azione della gravità. 

 

01.01.01.A14 Scheggiature 

Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli degli elementi. 
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Unità Tecnologica: 01.02 

 

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

articolare gli spazi interni dell'organismo edilizio. 

 
 

 

° 01.02.01 Lastre di cartongesso 

Pareti interne 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 



Manuale d'Uso 

Pagina 7 

 

 

 
 

Elemento Manutenibile: 01.02.01 

 
 

 

le lastre di cartongesso sono realizzate con materiale costituito da uno strato di gesso di cava 

racchiuso fra due fogli di cartone speciale resistente ed aderente. Il mercato offre vari prodotti 

diversi per tipologia. Gli elementi di cui è composto sono estremamente naturali tanto da renderlo 

un prodotto ecologico, che bene si inserisce nelle nuove esigenze di costruzione. Le lastre di 

cartongesso sono create per soddisfare qualsiasi tipo di soluzione, le troviamo di tipo standard per la 

realizzazione normale, di tipo ad alta flessibilità per la realizzazione delle superfici curve, di tipo 

antifuoco trattate con vermiculite o cartoni ignifughi classificate in Classe 1 o 0 di reazione al 

fuoco, di tipo idrofugo con elevata resistenza all'umidità o al vapore acqueo, di tipo fonoisolante o 

ad alta resistenza termica che, accoppiate a pannello isolante in fibre o polistirene estruso, 

permettono di creare delle contropareti di tamponamento che risolvono i problemi di condensa o 

umidità, migliorando notevolmente le condizioni climatiche dell'ambiente. Le lastre vengono fissate 

con viti autofilettanti a strutture metalliche in lamiera di acciaio zincato, o nel caso delle 

contropareti, fissate direttamente sulla parete esistente con colla e tasselli, le giunzioni sono 

sigillate e rasate con apposito stucco e banda. 

 
 

 Modalità di uso corretto:  
Non compromettere l'integrità delle pareti. 

 

 

01.02.01.A01 Decolorazione 

Alterazione cromatica della superficie. 

 
01.02.01.A02 Disgregazione 

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

 
01.02.01.A03  Distacco 

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

elementi prefabbricati dalla loro sede. 

 

01.02.01.A04 Efflorescenze 

Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o 

filamentoso, sulla superficie del manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può 

talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il distacco delle parti più superficiali: 

il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

 

01.02.01.A05 Erosione superficiale 

Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione 

per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione 

per usura (cause antropiche). 

Lastre di cartongesso 

Unità Tecnologica: 01.02 

Pareti interne 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
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01.02.01.A06 Esfoliazione 

Degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali 

subparalleli fra loro, generalmente causata dagli effetti del gelo. 

 

01.02.01.A07 Fessurazioni 

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

spessore del manufatto. 

 

01.02.01.A08 Macchie 

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

 
01.02.01.A09 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

 
01.02.01.A10 Penetrazione di umidità 

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

 
01.02.01.A11 Polverizzazione 

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

 

 01.02.01.C01 Controllo generale delle parti a vista  

Cadenza: 

quando 

occorre 

Tipologia: 

Controllo a 

vista 

Controllo del grado di usura delle parti in vista e di eventuali anomalie (distacchi, fessurazioni, rotture, 

rigonfiamenti, ecc.). 

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

• Anomalie riscontrabili: 1) Decolorazione; 2) Disgregazione; 3) Distacco; 4) Efflorescenze; 5) 

Erosione superficiale; 6) Esfoliazione; 7) Fessurazioni; 8) Macchie; 9) Mancanza; 10) Penetrazione 

di umidità; 11) Polverizzazione. 

 

 

 

01.02.01.I01 Pulizia 

Cadenza: quando occorre 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 
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Unità Tecnologica: 01.03 

 

Le pavimentazioni fanno parte delle partizioni interne orizzontali e ne costituiscono l'ultimo strato 

funzionale. In base alla morfologia del rivestimento possono suddividersi in continue (se non sono nel 

loro complesso determinabili sia morfologicamente che dimensionalmente) e discontinue (quelle 

costituite da elementi con dimensioni e morfologia ben precise). La loro funzione, oltre a quella 

protettiva, è quella di permettere il transito ai fruitori dell'organismo edilizio e la relativa resistenza ai 

carichi. Importante è che la superficie finale dovrà risultare perfettamente piana con tolleranze 

diverse a secondo del tipo di rivestimento e della destinazione d'uso degli ambienti. Gli spessori 

variano in funzione al traffico previsto in superficie. La scelta degli elementi, il materiale, la posa, il 

giunto, le fughe, gli spessori, l'isolamento, le malte, i collanti, gli impasti ed i fissaggi variano in 

funzione degli ambienti e del loro impiego. Le pavimentazioni interne possono essere di tipo: 

- cementizio; 

- lapideo; 

- resinoso; 

- resiliente; 

- tessile; 

- ceramico; 

- lapideo di cava; 

- lapideo in conglomerato; 

- ligneo. 
 
 

 

° 01.03.01 Rivestimenti in gomma pvc e linoleum 

° 01.03.02 Rivestimenti ceramici 
 

Pavimentazioni interne 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 
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Elemento Manutenibile: 01.03.01 

 
 

 

I rivestimenti in gomma pvc e linoleum sono particolarmente adatti negli edifici con lunghe 

percorrenze come centri commerciali, scuole, ospedali, industrie, ecc.. Tra le principali 

caratteristiche si evidenziano: la posa rapida e semplice, assenza di giunti, forte resistenza all'usura, 

l'abbattimento acustico, la sicurezza alla formazione delle scariche statiche e la sicurezza in caso di 

urti. Il legante di base per la produzione dei rivestimenti per pavimenti in linoleum è costituito da una 

pellicola definita cemento, che viene prodotta sfruttando un fenomeno naturale: l’ossidazione 

dell’olio di lino. In virtù della sua composizione può essere classificato come prodotto riciclabile e 

quindi ecologico. I diversi prodotti presenti sul mercato restituiscono un ampia gamma di colori, lo 

rendono un pavimento sempre moderno e versatile. La forte resistenza all'usura fa si che il prodotto 

può essere lavato e trattato con sostanze disinfettanti, ed è per queste motivazioni che viene 

maggiormente impiegato negli ospedali, cinema, locali ascensori, ecc.. 

 
 

 Modalità di uso corretto:  
Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive 

mirate a riscontrare anomalie evidenti. Comunque affinché tali controlli risultino efficaci affidarsi 

a personale tecnico con esperienza. L'usura e l'aspetto dei rivestimenti resilienti per 

pavimentazioni dipendono dal modo di posa e dalla successiva manutenzione, dallo stato del 

supporto ed dal tipo di utilizzo (tipo di calzature, elevate concentrazioni di traffico localizzato, 

ecc.). 

 

 

01.03.01.A01 Alterazione cromatica 

Variazione di uno o più parametri che definiscono il colore. 

 
01.03.01.A02 Bolle 

Alterazione della superficie del rivestimento caratterizzata dalla presenza di bolle dovute ad errori di 

posa congiuntamente alla mancata adesione del rivestimento in alcune parti. 

 

01.03.01.A03 Degrado sigillante 

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

 
01.03.01.A04 Deposito superficiale 

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

e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

 

01.03.01.A05 Disgregazione 

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

 
01.03.01.A06  Distacco 

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

elementi prefabbricati dalla loro sede. 

Rivestimenti in gomma pvc e linoleum 

Unità Tecnologica: 01.03 

Pavimentazioni interne 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
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01.03.01.A07 Erosione superficiale 

Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione 

per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione 

per usura (cause antropiche). 

 

01.03.01.A08 Fessurazioni 

Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

 
01.03.01.A09 Macchie 

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

 
01.03.01.A10 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

 
01.03.01. A11 Perdita di elementi 

Perdita di elementi e parti del rivestimento. 
 
 

 

 01.03.01.C01 Controllo generale delle parti a vista  

Cadenza: 

ogni 12 

mesi 

Tipologia: 

Controllo a 

vista 

Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura, delle parti in vista. 

Controllare l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali anomalie (lesioni, 

bolle, distacchi, ecc.). 

• Requisiti da verificare: 1) ; 2) Regolarità delle finiture; 3) . 

• Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Bolle; 3) Degrado sigillante; 4) Deposito 

superficiale; 5) Disgregazione; 6) Distacco; 7) Erosione superficiale; 8) Fessurazioni; 9) 

Macchie; 10) Mancanza; 11) Perdita di elementi. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 
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Elemento Manutenibile: 01.03.02 

 
 

 

Si tratta di rivestimenti che trovano il loro impiego nell'edilizia residenziale, ospedaliera, scolastica, 

industriale, ecc.. Le varie tipologie si differenziano per aspetti quali: 

- materie prime e composizione dell'impasto; 

- caratteristiche tecniche prestazionali; 

- tipo di finitura superficiale; 

- ciclo tecnologico di produzione; 

- tipo di formatura; 

- colore. 

Tra i tipi più diffusi di rivestimenti ceramici presenti sul mercato, in tutti i formati (dimensioni, spessori, 

ecc.), con giunti aperti o chiusi e con o meno fughe, troviamo: cotto, cottoforte, monocottura rossa, 

monocottura chiara, monocotture speciali, gres rosso, gres ceramico e klinker. La posa può essere 

eseguita mediante l'utilizzo di malte o di colle. 

 
 

 Modalità di uso corretto:  
Per i rivestimenti ceramici la scelta del prodotto va fatta in funzione dell'ambiente di destinazione. 

Inoltre altrettanto rilevante risulta la posa in opera che è preferibile affidare ad imprese specializzate 

del settore. La manutenzione quindi varia a secondo del prodotto. In genere la pulibilità delle 

piastrelle è maggiore se maggiore è la compattezza e l'impermeabilità. Allo stesso modo le piastrelle 

smaltate a differenza di quelle non smaltate saranno più pulibili. Con il tempo l'usura tende alla 

formazione di microporosità superficiali compromettendo le caratteristiche di pulibilità. Per 

ambienti pubblici ed industriale è consigliabile l'impiego di rivestimenti ceramici non smaltati, a 

basso assorbimento d'acqua, antisdrucciolo e con superfici con rilievi. Importante è che dalla posa 

trascorrino almeno 30 giorni prima di sottoporre la pavimentazione a sollecitazioni. I controlli in 

genere si limitano ad ispezioni visive sullo stato superficiale dei rivestimenti, in particolare del grado di 

usura e di eventuali rotture o distacchi dalle superfici di posa. 

 

 

01.03.02. A01 Alterazione cromatica 

Variazione di uno o più parametri che definiscono il colore. 

 
01.03.02.A02 Degrado sigillante 

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

 
01.03.02.A03 Deposito superficiale 

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

e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

 

01.03.02.A04 Disgregazione 

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

 
01.03.02.A05 Distacco 

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

Rivestimenti ceramici 

Unità Tecnologica: 01.03 

Pavimentazioni interne 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
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prefabbricati dalla loro sede. 

 
01.03.02.A06 Erosione superficiale 

Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione 

per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione 

per usura (cause antropiche). 

 

01.03.02.A07 Fessurazioni 

Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

 
01.03.02.A08 Macchie e graffiti 

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

 
01.03.02.A09 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

 
01.03.02.A10 Perdita di elementi 

Perdita di elementi e parti del rivestimento. 

 
01.03.02.A11 Scheggiature 

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

 
01.03.02.A12 Sollevamento e distacco dal supporto 

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

 

 01.03.02.C01 Controllo generale delle parti a vista  

Cadenza: 

ogni 12 

mesi 

Tipologia: 

Controllo a 

vista 

Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura, di erosione e di 

brillantezza delle parti in vista ed in particolare dei giunti. Controllare l'uniformità dell'aspetto 

cromatico delle superfici e verifica della planarità generale. Riscontro di eventuali anomalie (depositi, 

macchie, graffiti, abrasioni, efflorescenze, microfessurazioni, ecc.). 

• Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture; 2) ; 3) . 

• Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Degrado sigillante; 3) Deposito superficiale; 4) 

Disgregazione; 5) Distacco; 6) Erosione superficiale; 7) Fessurazioni; 8) Macchie e graffiti; 9) 

Mancanza; 10) Perdita di elementi; 11) Scheggiature; 12) Sollevamento e distacco dal supporto. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 
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Unità Tecnologica: 01.04 

 

Si tratta di strati funzionali, facenti parte delle chiusure verticali, la cui funzione principale è quella di 

proteggere il sistema di chiusure interne dalle sollecitazioni interne degli edifici e di assicurare un 

aspetto uniforme ed ornamentale degli ambienti. 

 
 

 

° 01.04.01 Intonaco 

° 01.04.02 Tinteggiature e decorazioni 
 

Rivestimenti interni 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 
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Elemento Manutenibile: 01.04.01 

 
 

 

Si tratta di un sottile strato di malta la cui funzione è quella di rivestimento nelle strutture edilizie. Svolge 

inoltre la funzione di protezione dai fattori ambientali è allo stesso tempo protettiva e decorativa. Il 

rivestimento a intonaco è comunque una superficie che va rinnovata periodicamente e in condizioni 

normali esso fornisce prestazioni accettabili per 20 - 30 anni. La malta per intonaco è costituita da 

leganti (cemento, calce idraulica, calce aerea, gesso), da inerti (sabbia) e da acqua nelle giuste 

proporzioni a secondo del tipo di intonaco; vengono, in alcuni casi, inoltre aggiunti all'impasto 

additivi che restituiscono all'intonaco particolari qualità a secondo del tipo d'impiego. Nell'intonaco 

tradizionale a tre strati il primo, detto rinzaffo, svolge la funzione di aggrappo al supporto e di 

grossolano livellamento; il secondo, detto arriccio, costituisce il corpo dell'intonaco la cui funzione è di 

resistenza meccanica e di tenuta all'acqua; il terzo strato, detto finitura, rappresenta la finitura 

superficiale e contribuisce a creare una prima barriera la cui funzione è quella di opporsi alla 

penetrazione dell'acqua e delle sostanze aggressive. Gli intonaci per interni possono suddividersi in 

intonaci ordinari e intonaci speciali. A loro volta i primi possono ulteriormente suddividersi in intonaci 

miscelati in cantiere ed in intonaci premiscelati; i secondi invece in intonaci additivati, intonaci a 

stucco o lucidi, intonaci plastici o rivestimenti plastici continui ed infine intonaci monostrato. 

 
 

 Modalità di uso corretto:  
Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive 

mirate a riscontrare anomalie evidenti (presenza di bolle e screpolature, macchie da umidità, ecc.). 

Comunque affinché tali controlli risultino efficaci affidarsi a personale tecnico con esperienza. 

 

 

01.04.01.A01 Bolle d'aria 

Alterazione della superficie dell'intonaco caratterizzata dalla presenza di fori di grandezza e 

distribuzione irregolare, generati dalla formazione di bolle d'aria al momento della posa. 

 

01.04.01.A02 Decolorazione 

Alterazione cromatica della superficie. 

 
01.04.01.A03 Deposito superficiale 

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

e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

 

01.04.01.A04 Disgregazione 

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

 
01.04.01.A05  Distacco 

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

elementi prefabbricati dalla loro sede. 

Intonaco 

Unità Tecnologica: 01.04 

Rivestimenti interni 

ANOMALIE RISCONTRABILI 



Manuale d'Uso 

Pagina 17 

 

 

 
 

01.04.01.A06 Efflorescenze 

Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o pulverulento o 

filamentoso, sulla superficie del manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può 

talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il distacco delle parti più superficiali: 

il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

 

01.04.01.A07 Erosione superficiale 

Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione 

per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione 

per usura (cause antropiche). 

 

01.04.01.A08 Esfoliazione 

Degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali 

subparalleli fra loro, generalmente causata dagli effetti del gelo. 

 

01.04.01.A09 Fessurazioni 

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

spessore del manufatto. 

 

01.04.01.A10 Macchie e graffiti 

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

 
01.04.01.A11 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

 
01.04.01.A12 Penetrazione di umidità 

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

 
01.04.01.A13 Polverizzazione 

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

 
01.04.01. A14 Rigonfiamento 

Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in 

elementi lastriformi. Ben riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato 

all’azione della gravità. 

 
 

 

 01.04.01.C01 Controllo generale delle parti a vista  

Cadenza: 

ogni mese 

Tipologia: 

Controllo a 

vista 

Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura delle parti in vista. 

Controllare l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali anomalie (bolle, 

screpolature, depositi, efflorescenze, microfessurazioni, ecc.) e/o difetti di esecuzione. 

• Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 
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• Anomalie riscontrabili: 1) Decolorazione; 2) Deposito superficiale; 3) Efflorescenze; 4) Macchie e graffiti. 
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Elemento Manutenibile: 01.04.02 

 
 

 

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

trovano utilizzazione. Per gli ambienti interni di tipo rurale si possono distinguere le pitture a calce, le 

pitture a colla, le idropitture, le pitture ad olio; per gli ambienti di tipo urbano si possono distinguere le 

pitture alchidiche, le idropitture acrilviniliche (tempere); per le tipologie industriali si hanno le 

idropitture acriliche, le pitture siliconiche, le pitture epossidiche, le pitture viniliche, ecc. Le 

decorazioni trovano il loro impiego particolarmente per gli elementi di finitura interna o comunque 

a vista. La vasta gamma di materiali e di forme varia a secondo dell'utilizzo e degli ambienti 

d'impiego. 

Possono essere elementi prefabbricati, lapidei, gessi, laterizi, ecc. 
 
 

 Modalità di uso corretto:  
Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive 

mirate a riscontrare anomalie evidenti (macchie, disgregazioni superficiali, rigonfiamenti, distacco, 

ecc.). 

 

 

01.04.02. A01 Bolle d'aria 

Alterazione della superficie del rivestimento, caratterizzata dalla presenza di fori di grandezza e 

distribuzione irregolare, generati dalla formazione di bolle d'aria al momento della posa. 

 

01.04.02.A02 Decolorazione 

Alterazione cromatica della superficie. 

 
01.04.02.A03 Deposito superficiale 

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

e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

 

01.04.02.A04 Disgregazione 

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

 
01.04.02.A05  Distacco 

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

elementi prefabbricati dalla loro sede. 

 

01.04.02.A06 Efflorescenze 

Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o pulverulento o 

filamentoso, sulla superficie del manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può 

talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il distacco delle parti più superficiali: 

il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

Tinteggiature e decorazioni 

Unità Tecnologica: 01.04 

Rivestimenti interni 
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01.04.02.A07 Erosione superficiale 

Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione 

per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione 

per usura (cause antropiche). 

 

01.04.02.A08 Fessurazioni 

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

spessore del manufatto. 

 

01.04.02.A09 Macchie e graffiti 

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

 
01.04.02.A10 Mancanza 

Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

 
01.04.02.A11 Penetrazione di umidità 

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

 
01.04.02.A12 Polverizzazione 

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

 
01.04.02.A13 Rigonfiamento 

Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in 

elementi lastriformi. Ben riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato 

all’azione della gravità. 

 
 

 

 01.04.02.C01 Controllo generale delle parti a vista  

Cadenza: 

ogni 12 

mesi 

Tipologia: 

Controllo a 

vista 

Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura delle parti in vista. 

Controllare l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali anomalie 

(macchie, disgregazioni superficiali, rigonfiamenti, distacco, ecc.) e/o difetti di esecuzione. 

• Requisiti da verificare: 1) Assenza di emissioni di sostanze nocive; 2) Regolarità delle finiture; 3) 

Resistenza agli agenti aggressivi; 4) Resistenza agli attacchi biologici. 

• Anomalie riscontrabili: 1) Bolle d'aria; 2) Decolorazione; 3) Deposito superficiale; 4) 

Disgregazione; 5) Distacco; 6) Erosione superficiale; 7) Fessurazioni; 8) Macchie e graffiti; 9) 

Mancanza; 10) Penetrazione di umidità; 11) Polverizzazione; 12) Rigonfiamento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 
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Unità Tecnologica: 01.05 

 

I controsoffitti sono sistemi di finiture tecniche in elementi modulari leggeri. Essi possono essere 

direttamente fissati al solaio o appesi ad esso tramite elementi di sostegno. Essi hanno inoltre la 

funzione di controllare la definizione morfologica degli ambienti attraverso la possibilità di 

progettare altezze e volumi e talvolta di nascondere la distribuzione di impianti tecnologici nonché 

da contribuire all'isolamento acustico degli ambienti. Gli strati funzionali dei controsoffitti possono 

essere composti da vari elementi i materiali diversi quali: 

- pannelli (fibra, fibra a matrice cementizia, fibra minerale ceramizzato, fibra rinforzato, gesso, 

gesso fibrorinforzato, gesso rivestito, profilati in lamierino d'acciaio, stampati in alluminio, 

legno, PVC); 

- doghe (PVC, altre materie plastiche, profilati in lamierino d'acciaio, profilati in lamierino di alluminio); 

- lamellari (PVC, altre materie plastiche, profilati in lamierino d'acciaio, profilati in lamierino 

di alluminio, lastre metalliche); 

- grigliati (elementi di acciaio, elementi di alluminio, elementi di legno, stampati di resine plastiche e simili); 

- cassettoni (legno). Inoltre essi possono essere chiusi non ispezionabili, chiusi ispezionabili e aperti. 
 
 

 

° 01.05.01 Controsoffitti in cartongesso 

Controsoffitti 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 
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Elemento Manutenibile: 01.05.01 

 
 

 

I soffitti isolanti in cartongesso ad orditura metallica si utilizzano per realizzare le finiture orizzontali 

degli ambienti, unitamente al loro isolamento termico ed acustico. Svolgono una funzione 

determinante nella regolazione dell’umidità ambientale, nella protezione al fuoco ed offrono 

molteplici possibilità architettoniche e funzionali, anche nel coprire installazioni o strutture. 

 
 

 Modalità di uso corretto:  
Il montaggio deve essere effettuato da personale specializzato. Nella rimozione degli elementi 

bisogna fare attenzione a non deteriorare le parti delle giunzioni. Si consiglia, nel caso di smontaggio 

di una zona di controsoffitto, di numerare gli elementi smontati per un corretto riassemblaggio degli 

stessi. Periodicamente andrebbe verificato lo stato di complanarità degli elementi dei controsoffitti, 

attraverso la registrazione dei pendini e delle molle di regolazione. 

Quando necessario sostituire gli elementi degradati. 

 

 

01.05.01.A01 Alterazione cromatica 

Alterazione che si può manifestare attraverso la variazione di uno o più parametri che definiscono il 

colore: tinta, chiarezza, saturazione. Può evidenziarsi in modo localizzato o in zone più ampie 

diversamente a secondo delle condizioni. 

 

01.05.01.A02 Bolla 

Rigonfiamento della pellicola causato spesso da eccessiva temperatura. 

 
01.05.01.A03 Corrosione 

Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente 

(ossigeno, acqua, anidride carbonica, ecc.). 

 

01.05.01.A04 Deformazione 

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

ritiro quali imbarcamento, svergolamento, ondulazione. 

 

01.05.01.A05 Deposito superficiale 

Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, quali microrganismi, residui organici, 

ecc., di spessore variabile, poco coerente e poco aderente al materiale sottostante. 

 

01.05.01.A06 Distacco 

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

 
01.05.01.A07 Fessurazione 

Controsoffitti in cartongesso 

Unità Tecnologica: 01.05 

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

 
01.05.01.A08 Fratturazione 

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

 
01.05.01.A09 Incrostazione 

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

 
01.05.01.A10 Lesione 

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

continuità con o senza distacco tra le parti. 

 

01.05.01.A11 Macchie 

Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

 
01.05.01.A12 Non planarità 

Uno o più elementi dei controsoffitti possono presentarsi non perfettamente complanari rispetto al sistema. 

 
01.05.01.A13 Perdita di lucentezza 

Opacizzazione del legno. 

 
01.05.01.A14 Perdita di materiale 

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

 
01.05.01.A15 Scagliatura, screpolatura 

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

soluzioni di continuità. 

 

01.05.01.A16 Scollaggi della pellicola 

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

 

01.05.01.I01 Pulizia 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia delle superfici mediante prodotti idonei al tipo di materiale. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 
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Unità Tecnologica: 01.06 

 

Gli infissi interni hanno per scopo quello di permettere il controllo della comunicazione tra gli spazi 

interni dell'organismo edilizio. In particolare l'utilizzazione dei vari ambienti in modo da permettere o 

meno il passaggio di persone, cose, luce naturale ed aria tra i vari ambienti interni. 

 
 

 

° 01.06.01 Porte 

Infissi interni 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 
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Elemento Manutenibile: 01.06.01 

 
 

 

Le porte hanno funzione di razionalizzare l'utilizzazione dei vari spazi in modo da regolare il passaggio 

di persone, cose, luce naturale ed aria fra ambienti adiacenti, oltre che funzioni di ordine estetico e 

architettonico. La presenza delle porte a secondo della posizione e delle dimensioni determina lo 

svolgimento delle varie attività previste negli spazi di destinazione. In commercio esiste un'ampia 

gamma di tipologie diverse sia per materiale (legno, metallo, plastica, vetro, ecc.) che per tipo di 

apertura (a rotazione, a ventola, scorrevole, a tamburo, ripiegabile, a fisarmonica, basculante, a 

scomparsa). Le porte interne sono costituite da: anta o battente (l'elemento apribile), telaio fisso 

(l'elemento fissato al controtelaio che contorna la porta e la sostiene per mezzo di cerniere), battuta 

(la superficie di contatto tra telaio fisso e anta mobile), cerniera (l'elemento che sostiene l'anta e ne 

permette la rotazione rispetto al telaio fisso), controtelaio (formato da due montanti ed una traversa 

è l'elemento fissato alla parete che consente l'alloggio al telaio), montante (l'elemento verticale del 

telaio o del controtelaio) e traversa (l'elemento orizzontale del telaio o del controtelaio). 

 
 

 Modalità di uso corretto:  
E' necessario provvedere alla manutenzione periodica delle porte in particolare al rinnovo degli strati 

protettivi (qualora il tipo di rivestimento lo preveda) con prodotti idonei al tipo di materiale ed alla 

pulizia e rimozione di residui che possono compromettere l'uso e quindi le manovre di apertura e 

chiusura. Controllare inoltre l'efficienza delle maniglie, delle serrature, delle cerniere e delle 

guarnizioni; provvedere alla loro lubrificazione periodicamente. Per le operazioni più specifiche 

rivolgersi a personale tecnico specializzato. 

 

 

01.06.01.A01 Alterazione cromatica 

Alterazione che si può manifestare attraverso la variazione di uno o più parametri che definiscono il 

colore: tinta, chiarezza, saturazione. Può evidenziarsi in modo localizzato o in zone più ampie 

diversamente a secondo delle condizioni. 

 

01.06.01.A02 Bolla 

Rigonfiamento della pellicola causato spesso da eccessive temperatura. 

 
01.06.01.A03 Corrosione 

Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente 

(ossigeno, acqua, anidride carbonica, ecc.). 

 

01.06.01.A04 Deformazione 

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

ritiro quali imbarcamento, svergolamento, ondulazione. 

 

01.06.01.A05 Deposito superficiale 

Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei quali microrganismi, residui organici, 

ecc., di spessore variabile, poco coerente e poco aderente al materiale sottostante. 

Porte 

Unità Tecnologica: 01.06 
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01.06.01.A06 Distacco 

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

 
01.06.01.A07 Fessurazione 

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

 
01.06.01.A08 Frantumazione 

Riduzione della lastra di vetro in frammenti per cause traumatiche. 

 
01.06.01.A09 Fratturazione 

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

 
01.06.01.A10 Incrostazione 

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

 
01.06.01.A11 Infracidamento 

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

alla scarsa ventilazione. 

 

01.06.01.A12 Lesione 

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

continuità con o senza distacco tra le parti. 

 

01.06.01.A13 Macchie 

Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

 
01.06.01.A14 Non ortogonalità 

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

registrazione periodica dei fissaggi. 

 

01.06.01.A15 Patina 

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

legati a degradazione. 

 

01.06.01.A16 Perdita di lucentezza 

Opacizzazione del legno. 

 
01.06.01.A17 Perdita di materiale 

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

 
01.06.01.A18 Perdita di trasparenza 

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

 
01.06.01.A19 Scagliatura, screpolatura 

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

 
01.06.01.A20 Scollaggi della pellicola 

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

 

 01.06.01.C01 Controllo delle serrature  

Cadenza: 

ogni 12 

mesi 

Tipologia: 

Controllo a 

vista 

Controllo della loro funzionalità. 

• Requisiti da verificare: 1) Riparabilità. 

• Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione. 

 

 01.06.01.C02 Controllo guide di scorrimento  

Cadenza: 

ogni 6 mesi 

Tipologia: 

Controllo a 

vista 

Controllo della loro funzionalità e dell'assenza di depositi nei binari di scorrimento (per porte scorrevoli). 

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

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

 

 01.06.01.C03 Controllo maniglia  

Cadenza: 

ogni 6 mesi 

Tipologia: 

Controllo a 

vista 

Controllo del corretto funzionamento. 

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

 01.06.01.C04 Controllo parti in vista  

Cadenza: 

ogni 12 

mesi 

Tipologia: 

Controllo a 

vista 

Controllo delle parti in vista, delle finiture e dello strato di protezione superficiale (qualora il tipo di 

rivestimento lo preveda). Controllo dei fissaggi del telaio al controtelaio. 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 
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• Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Bolla; 3) Corrosione; 4) Deformazione; 5) 

Deposito superficiale; 6) Distacco; 7) Fessurazione; 8) Frantumazione; 9) Fratturazione; 10) 

Incrostazione; 11) Infracidamento; 12) Lesione; 13) Macchie; 14) Non ortogonalità; 15) Patina; 16) 

Perdita di lucentezza; 17) Perdita di materiale; 18) Perdita di trasparenza; 19) Scagliatura, 

screpolatura; 20) Scollaggi della pellicola. 

 

 01.06.01.C05 Controllo vetri  

Cadenza: 

ogni 6 mesi 

Tipologia: 

Controllo a 

vista 

Controllo uniformità dei vetri e delle sigillature vetro-telaio. Controllare la presenza di depositi o 

sporco. Verifica di assenza di anomalie e/o difetti (rottura, depositi, macchie, ecc.). 

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

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

 

01.06.01.I01 Lubrificazione serrature, cerniere 

Cadenza: ogni 6 mesi 

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

 
01.06.01.I02 Pulizia ante 

Cadenza: quando occorre 

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

 
01.06.01.I03 Pulizia delle guide di scorrimento 

Cadenza: ogni 6 mesi 

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

 
01.06.01.I04 Pulizia organi di movimentazione 

Cadenza: quando occorre 

Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni. 

 
01.06.01.I05 Pulizia telai 

Cadenza: ogni 6 mesi 

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

 
01.06.01.I06 Pulizia vetri 

Cadenza: quando occorre 

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

 
01.06.01.I07 Registrazione maniglia 

Cadenza: ogni 6 mesi 

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

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 
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Unità Tecnologica: 01.07 

 

L'impianto elettrico, nel caso di edifici per civili abitazioni, ha la funzione di addurre, distribuire ed 

erogare energia elettrica. Per potenze non superiori a 50 kW l'ente erogatore fornisce l'energia in 

bassa tensione mediante un gruppo di misura; da quest'ultimo parte una linea primaria che alimenta 

i vari quadri delle singole utenze. Dal quadro di zona parte la linea secondaria che deve essere 

sezionata (nel caso di edifici per civili abitazioni) in modo da avere una linea per le utenze di 

illuminazione e l'altra per le utenze a maggiore assorbimento ed evitare così che salti tutto 

l'impianto in caso di corti circuiti. La distribuzione principale dell'energia avviene con cavi 

posizionati in apposite canalette; la distribuzione secondaria avviene con conduttori inseriti in 

apposite guaine di protezione (di diverso colore: il giallo-verde per la messa a terra, il blu per il neutro, 

il marrone-grigio per la fase). L'impianto deve essere progettato secondo le norme CEI vigenti per 

assicurare una adeguata protezione. 

 
 

 

° 01.07.01 Prese e spine 

° 01.07.02 Interruttori 
 

° 01.07.03 Quadri di bassa tensione 

Impianto elettrico 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 
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Elemento Manutenibile: 01.07.01 

 
 

 

Le prese e le spine dell'impianto elettrico hanno il compito di distribuire alle varie apparecchiature 

alle quali sono collegati l'energia elettrica proveniente dalla linea principale di adduzione. Sono 

generalmente sistemate in appositi spazi ricavati nelle pareti o a pavimento (cassette). 

 
 

 Modalità di uso corretto:  
Tutte le eventuali operazioni, dopo aver tolto la tensione, devono essere effettuate con personale 

qualificato e dotato di idonei dispositivi di protezione individuali quali guanti e scarpe isolanti. Nel 

locale dove è installato il quadro deve essere presente un cartello sul quale sono riportate le 

funzioni degli interruttori, le azioni da compiere in caso di emergenza su persone colpite da 

folgorazione. Le prese e le spine devono essere posizionate in modo da essere facilmente 

individuabili e quindi di facile utilizzo; la distanza dal pavimento di calpestio deve essere di 17,5 cm 

se la presa è a parete, di 7 cm se è in canalina, 4 cm se da torretta, 100-120 cm nei locali di 

lavoro. I comandi luce sono posizionati in genere a livello maniglie porte. 

 

 

01.07.01.A01 Corto circuiti 

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

 
01.07.01.A02 Difetti agli interruttori 

Difetti agli interruttori magnetotermici e differenziali dovuti all'eccessiva polvere presente all'interno 

delle connessioni o alla presenza di umidità ambientale o di condensa. 

 

01.07.01.A03 Difetti di taratura 

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

 
01.07.01.A04 Disconnessione dell'alimentazione 

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

alimentazione, di corto circuito imprevisto. 

 

01.07.01. A05 Surriscaldamento 

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

ossidazione delle masse metalliche. 

Prese e spine 

Unità Tecnologica: 01.07 

Impianto elettrico 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
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Elemento Manutenibile: 01.07.02 

 
 

 

Gli interruttori generalmente utilizzati sono del tipo ad interruzione in esafluoruro di zolfo con pressione 

relativa del SF6 di primo riempimento a 20 °C uguale a 0,5 bar. Gli interruttori possono essere dotati 

dei seguenti accessori: 

- comando a motore carica molle; 

- sganciatore di apertura; 

- sganciatore di chiusura; 

- contamanovre meccanico; 

- contatti ausiliari per la segnalazione di aperto-chiuso dell'interruttore. 
 
 

 Modalità di uso corretto:  
Tutte le eventuali operazioni, dopo aver tolto la tensione, devono essere effettuate con personale 

qualificato e dotato di idonei dispositivi di protezione individuali quali guanti e scarpe isolanti. Gli 

interruttori devono essere posizionati in modo da essere facilmente individuabili e quindi di facile 

utilizzo; la distanza dal pavimento di calpestio deve essere di 17,5 cm se la presa è a parete, di 7 cm 

se è in canalina, 4 cm se da torretta, 100-120 cm nei locali di lavoro. I comandi luce sono 

posizionati in genere a livello maniglie porte. Il comando meccanico dell'interruttore dovrà essere 

garantito per almeno 10.000 manovre. 

 

 

01.07.02. A01 Anomalie dei contatti ausiliari 

Difetti di funzionamento dei contatti ausiliari. 

 
01.07.02.A02 Anomalie delle molle 

Difetti di funzionamento delle molle. 

 
01.07.02.A03 Anomalie degli sganciatori 

Difetti di funzionamento degli sganciatori di apertura e chiusura. 

 
01.07.02.A04 Corto circuiti 

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

 
01.07.02.A05 Difetti agli interruttori 

Difetti agli interruttori magnetotermici e differenziali dovuti all'eccessiva polvere presente all'interno 

delle connessioni o alla presenza di umidità ambientale o di condensa. 

 

01.07.02.A06 Difetti di taratura 

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

 
01.07.02.A07 Disconnessione dell'alimentazione 

Interruttori 

Unità Tecnologica: 01.07 

Impianto elettrico 

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

alimentazione, di corto circuito imprevisto. 

 

01.07.02. A08 Surriscaldamento 

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

ossidazione delle masse metalliche. 
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Elemento Manutenibile: 01.07.03 

 
 

 

Le strutture più elementari sono centralini da incasso, in materiale termoplastico autoestinguente, 

con indice di protezione IP40, fori asolati e guida per l'assemblaggio degli interruttori e delle morsette. 

Questi centralini si installano all'interno delle abitazioni e possono essere anche a parete. Esistono, 

inoltre, centralini stagni in materiale termoplastico con grado di protezione IP55 adatti per officine e 

industrie. 

 
 

 Modalità di uso corretto:  
Tutte le eventuali operazioni, dopo aver tolto la tensione, devono essere effettuate da personale 

qualificato e dotato di idonei dispositivi di protezione individuali quali guanti e scarpe isolanti. Nel 

locale dove è installato il quadro deve essere presente un cartello sul quale sono riportate le 

funzioni degli interruttori, le azioni da compiere in caso di emergenza su persone colpite da 

folgorazione. Inoltre devono essere presenti oltre alla documentazione dell'impianto anche i 

dispositivi di protezione individuale e i dispositivi di estinzione incendi. 

 

 

01.07.03. A01 Anomalie dei contattori 

Difetti di funzionamento dei contattori. 

 
01.07.03.A02 Anomalie dei fusibili 

Difetti di funzionamento dei fusibili. 

 
01.07.03.A03 Anomalie dell'impianto di rifasamento 

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

 
01.07.03.A04 Anomalie dei magnetotermici 

Difetti di funzionamento degli interruttori magnetotermici. 

 
01.07.03.A05 Anomalie dei relè 

Difetti di funzionamento dei relè termici. 

 
01.07.03.A06 Anomalie della resistenza 

Difetti di funzionamento della resistenza anticondensa. 

 
01.07.03.A07 Anomalie delle spie di segnalazione 

Difetti di funzionamento delle spie e delle lampade di segnalazione. 

 
01.07.03.A08 Anomalie dei termostati 

Difetti di funzionamento dei termostati. 

Quadri di bassa tensione 

Unità Tecnologica: 01.07 

Impianto elettrico 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
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01.07.03.A09 Depositi di materiale 

Accumulo di polvere sui contatti che provoca malfunzionamenti. 

 
01.07.03.A10 Difetti agli interruttori 

Difetti agli interruttori magnetotermici e differenziali dovuti all'eccessiva polvere presente all'interno 

delle connessioni o alla presenza di umidità ambientale o di condensa. 
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Unità Tecnologica: 01.08 

 

L'impianto di diffusione sonora consente la diffusione, nei vari ambienti, di segnali audio ai vari utenti. 

Generalmente è costituito da una rete di trasmissione (denominata cablaggio) e da una serie di 

punti di presa ai quali sono collegate le varie postazioni. 

 
 

 

° 01.08.01 Altoparlanti 

Impianto di diffusione sonora 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 
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Elemento Manutenibile: 01.08.01 

 
 

 

Gli altoparlanti sono dei dispositivi che consentono la diffusione dei segnali audio nei vari ambienti. 
 
 

 Modalità di uso corretto:  
Gli altoparlanti devono essere posizionati in modo da essere facilmente udibili dagli utenti degli ambienti. 

Verificare periodicamente lo stato delle connessioni e dei pressa cavi. 

 

 

01.08.01.A01 Anomalie dei rivestimenti 

Difetti di tenuta dei rivestimenti di protezione. 

 
01.08.01.A02 Depositi di polvere 

Accumuli di polvere sulle connessioni che provocano malfunzionamenti. 

 
01.08.01.A03 Difetti di serraggio 

Difetti di serraggio delle connessioni e dei pressacavi. 

 
01.08.01.A04 Presenza di umidità 

Eccessivo livello del grado di umidità degli ambienti. 

Altoparlanti 

Unità Tecnologica: 01.08 

Impianto di diffusione sonora 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
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Unità Tecnologica: 01.09 

 

L'impianto di trasmissione fonia e dati consente la diffusione, nei vari ambienti, di dati ai vari utenti. 

Generalmente è costituito da una rete di trasmissione (denominata cablaggio) e da una serie di 

punti di presa ai quali sono collegate le varie postazioni. 

 
 

 

° 01.09.01 Sistema di trasmissione 

Impianto di trasmissione fonia e dati 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 



Manuale d'Uso 

Pagina 39 

 

 

 
 

Elemento Manutenibile: 01.09.01 

 
 

 

Il sistema di trasmissione consente di realizzare la trasmissione dei dati a tutte le utenze della rete. 

Tale sistema può essere realizzato con differenti sistemi; uno dei sistemi più utilizzati è quello che 

prevede la connessione alla rete LAN e alla rete WAN mediante l'utilizzo di switched e ruter. 

 
 

 Modalità di uso corretto:  
Evitare di aprire i quadri di permutazione e le prese di rete nel caso di malfunzionamenti. 

Rivolgersi sempre al personale specializzato. 

 

 

01.09.01.A01 Anomalie delle prese 

Difetti di tenuta delle placche, dei coperchi e dei connettori. 

 
01.09.01.A02 Depositi vari 

Accumulo di materiale (polvere, grassi, ecc.) sulle connessioni. 

 
01.09.01.A03 Difetti di serraggio 

Difetti di serraggio di viti ed attacchi dei vari apparecchi di utenza. 

Sistema di trasmissione 

Unità Tecnologica: 01.09 

Impianto di trasmissione fonia e dati 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
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Unità Tecnologica: 01.10 

 

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. 

 
 

 

° 01.10.01 Radiatori 

° 01.10.02 Valvole termostatiche per radiatori 
 

Impianto di riscaldamento 

L'Unità Tecnologica è composta dai seguenti Elementi Manutenibili: 
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Elemento Manutenibile: 01.10.01 

 
 

 

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. 

 

 

01.10.01.A01 Corrosione e ruggine 

Corrosione e presenza di fenomeni di ruggine sulla superficie dei radiatori dovuti alla scarsa efficacia 

dello strato di protezione. 

 

01.10.01.A02 Difetti di regolazione 

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

 
01.10.01.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. 

 

01.10.01. 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. 

Radiatori 

Unità Tecnologica: 01.10 

Impianto di riscaldamento 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
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Elemento Manutenibile: 01.10.02 

 
 

 

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

esercizio vengono installate in prossimità di ogni radiatore delle valvole dette appunto 

termostatiche. Queste valvole sono dotate di dispositivi denominati selettori di temperatura che 

consentono di regolare la temperatura degli ambienti nei quali sono installati i radiatori. 

 
 

 Modalità di uso corretto:  
Questi particolari dispositivi devono essere utilizzati solo in casi particolari (guasti improvvisi 

dell'impianto, imprevisti, ecc.) e pertanto devono essere manovrati da persone qualificate per 

evitare arresti improvvisi o non voluti dell'impianto. Per garantire un efficace utilizzo in caso di 

necessità è buona norma oliare le valvole. Evitare di forzare il selettore della temperatura quando 

bloccato; in questi casi è necessario provvedere alla rimozione dei depositi che causano il 

bloccaggio. 

 

 

01.10.02. A01 Anomalie dell'otturatore 

Difetti di funzionamento dell'otturatore a cuneo della valvola. 

 
01.10.02.A02 Anomalie del selettore 

Difetti di manovrabilità del selettore della temperatura. 

 
01.10.02.A03 Anomalie dello stelo 

Difetti di funzionamento dello stelo della valvola. 

 
01.10.02.A04 Anomalie del trasduttore 

Difetti di funzionamento del trasduttore per cui non si riesce a regolare la temperatura del radiatore. 

 
01.10.02.A05 Difetti del sensore 

Difetti di funzionamento del sensore che misura la temperatura. 

 
01.10.02.A06 Difetti di tenuta 

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

 
01.10.02.A07 Difetti di serraggio 

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

perdite di pressione del fluido. 

 

01.10.02.A08 Incrostazioni 

Valvole termostatiche per radiatori 

Unità Tecnologica: 01.10 

Impianto di riscaldamento 

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

organi di manovra delle saracinesche. 

 

01.10.02.A09 Sbalzi della temperatura 

Sbalzi della temperatura dovuti a difetti di funzionamento del sensore. 
 
 
 

    IL TECNICO 

Ing. Massimiliano Mattiazzo 
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01.01 – Murature portanti 
 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01.01 Murature in mattoni 
  

01.01.01.C01 Controllo: Controllo di eventuale quadro fessurativo Controllo a vista ogni 12 mesi 

 Attraverso un esame visivo del quadro fessurativo approfondire ed analizzare eventuali 

dissesti strutturali anche con l'ausilio di indagini strumentali in situ. 

  

01.01.01.C02 Controllo: Controllo di deformazioni e/o spostamenti Controllo a vista ogni 12 mesi 

 Controllare eventuali deformazioni e/o spostamenti delll'elemento strutturale dovuti a 

cause esterne che ne alterano la normale configurazione. 

  

 

 01.02 - Pareti interne 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02.01 Lastre di cartongesso   

01.02.01.C01 Controllo: Controllo generale delle parti a vista 

Controllo del grado di usura delle parti in vista e di eventuali anomalie (distacchi, 

fessurazioni, rotture, rigonfiamenti, ecc.). 

Controllo a vista quando occorre 

 01.03 - Pavimentazioni interne 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03.01 Rivestimenti in gomma pvc e linoleum   

01.03.01.C01 Controllo: Controllo generale delle parti a vista Controllo a vista ogni 12 mesi 

 Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura, delle parti   

 in vista. Controllare l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali   

 anomalie (lesioni, bolle, distacchi, ecc.).   

01.03.02 Rivestimenti ceramici   

01.03.02.C01 Controllo: Controllo generale delle parti a vista 

Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura, di 

erosione e di brillantezza delle parti in vista ed in particolare dei giunti. Controllare 

l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici e verifica della planarità generale. 

Riscontro di eventuali anomalie (depositi, macchie, graffiti, abrasioni, efflorescenze, 

microfessurazioni, ecc.). 

Controllo a vista ogni 12 mesi 

 01.04 - Rivestimenti interni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.04.01 Intonaco 
  

01.04.01.C01 Controllo: Controllo generale delle parti a vista Controllo a vista ogni mese 

 Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura delle parti   

 in vista. Controllare l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali   

 anomalie (bolle, screpolature, depositi, efflorescenze, microfessurazioni, ecc.) e/o difetti di   

 esecuzione.   

01.04.02 Tinteggiature e decorazioni   

01.04.02.C01 Controllo: Controllo generale delle parti a vista 

Controllo dello stato di conservazione delle finiture e verifica del grado di usura delle parti in 

vista. Controllare l'uniformità dell'aspetto cromatico delle superfici. Riscontro di eventuali 

anomalie (macchie, disgregazioni superficiali, rigonfiamenti, distacco, ecc.) e/o difetti di 

Controllo a vista ogni 12 mesi 
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 esecuzione.   

 

 01.05 - Controsoffitti 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.05.01 Controsoffitti in cartongesso   

01.05.01.C01 Controllo: Controllo generale delle parti a vista 

Controllo dello stato di complanarità degli elementi dei controsoffitti e del grado di usura 

delle parti in vista. Controllo dell'integrità dei giunti tra gli elementi. 

Controllo a vista ogni 12 mesi 

 01.06 - Infissi interni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.06.01 Porte   

01.06.01.C02 Controllo: Controllo guide di scorrimento Controllo a vista ogni 6 mesi 

 Controllo della loro funzionalità e dell'assenza di depositi nei binari di scorrimento (per 

porte scorrevoli). 

  

01.06.01.C03 Controllo: Controllo maniglia Controllo a vista ogni 6 mesi 

 Controllo del corretto funzionamento.   

01.06.01.C05 Controllo: Controllo vetri Controllo a vista ogni 6 mesi 

 Controllo uniformità dei vetri e delle sigillature vetro-telaio. Controllare la presenza di 

depositi o sporco. Verifica di assenza di anomalie e/o difetti (rottura, depositi, macchie, 

ecc.). 

  

01.06.01.C01 Controllo: Controllo delle serrature Controllo a vista ogni 12 mesi 

 Controllo della loro funzionalità.   

01.06.01.C04 Controllo: Controllo parti in vista Controllo a vista ogni 12 mesi 

 Controllo delle parti in vista, delle finiture e dello strato di protezione superficiale (qualora il 

tipo di rivestimento lo preveda). Controllo dei fissaggi del telaio al controtelaio. 

  

 01.07 - Impianto elettrico 

 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.07.01 Prese e spine 
  

01.07.01.C01 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni mese 

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

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

 minimo di protezione da assicurare è IP54) onde evitare corto circuiti.   

01.07.02 Interruttori   

01.07.02.C01 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni mese 

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

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

 minimo di protezione da assicurare è IP54) onde evitare corto circuiti.   

01.07.03 Quadri di bassa tensione   

01.07.03.C01 Controllo: Controllo centralina di rifasamento 

Verificare il corretto funzionamento della centralina di rifasamento. 

Controllo a vista ogni 2 mesi 

01.07.03.C03 Controllo: Verifica messa a terra 

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

Controllo ogni 2 mesi 

01.07.03.C02 Controllo: Verifica dei condensatori 

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

Ispezione a vista ogni 6 mesi 

01.07.03.C04 Controllo: Verifica protezioni 

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

Ispezione a vista ogni 6 mesi 
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 termici.   

 

 01.08 - Impianto di diffusione sonora 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.08.01 Altoparlanti   

01.08.01.C01 

 

 
01.08.01.C02 

Controllo: Controllo dei cavi 

Verificare lo stato dei cavi e la eventuale presenza di umidità. 

Ispezione a vista 

 

 
Controllo a vista 

ogni 6 mesi 

 

 
ogni 6 mesi Controllo: Controllo generale 

Verificare lo stato degli altoparlanti e la tenuta delle connessioni e dei pressacavo. 

01.09 - Impianto di trasmissione fonia e dati 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.09.01 Sistema di trasmissione   

01.09.01.C01 Controllo: Controllo generale 

Verificare gli apparati di rete (sia quelli attivi sia quelli passivi) controllando che tutti gli 

apparecchi funzionino. Controllare che tutte le viti siano serrate. 

Ispezione a vista ogni anno 

 01.10 - Impianto di riscaldamento 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.10.01 Radiatori 
  

01.10.01.C01 Controllo: Controllo generale dei radiatori Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 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. 

  

01.10.01.C02 Controllo: Controllo scambio termico dei radiatori Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 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. 

  

01.10.02 Valvole termostatiche per radiatori   

01.10.02.C01 Controllo: Controllo selettore 

Verificare la funzionalità del selettore della temperatura effettuando una serie di manovre 

di apertura e chiusura. 

Verifica ogni 6 mesi 
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01.01 – Murature portanti 
 

 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.01.01 Murature in mattoni 
 

01.01.01.I01 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 

 

 01.02 - Pareti interne 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.02.01 Lastre di cartongesso  

01.02.01.I01 Intervento: Pulizia quando occorre 

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

 rivestimenti.  

01.02.01.I02 Intervento: Riparazione quando occorre 

 Riparazione di eventuali fessurazioni o crepe mediante la chiusura delle stesse con gesso. Riparazione e  

 rifacimento dei rivestimenti.  

 01.03 - Pavimentazioni interne 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.03.01 Rivestimenti in gomma pvc e linoleum  

01.03.01.I01 Intervento: Pulizia delle superfici quando occorre 

 Pulizia delle parti superficiali, rimozione di macchie, depositi e sporco mediante spazzolatura e lavaggio con 

acqua e soluzioni adatte al tipo di rivestimento. 

 

01.03.01.I02 Intervento: Ripristino degli strati protettivi quando occorre 

 Ripristino degli strati protettivi, previa accurata pulizia delle superfici, con soluzioni chimiche appropriate che 

non alterino le caratteristiche fisico-chimiche dei materiale ed in particolare di quelle visive cromatiche. 

 

01.03.01.I03 Intervento: Sostituzione degli elementi degradati quando occorre 

 Sostituzione degli elementi usurati o rotti con altri analoghi previa rimozione delle parti deteriorate e relativa 

preparazione del fondo. 

 

01.03.02 Rivestimenti ceramici 
 

01.03.02.I01 Intervento: Pulizia delle superfici quando occorre 

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

elementi con detergenti adatti al tipo di rivestimento. 

 

01.03.02.I02 Intervento: Pulizia e reintegro giunti quando occorre 

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

01.03.02.I03 Intervento: Sostituzione degli elementi degradati quando occorre 

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

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

 

 01.04 - Rivestimenti interni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.04.01 Intonaco  
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01.04.01.I01 Intervento: Pulizia delle superfici quando occorre 

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

macchie, o depositi superficiali mediante spazzolatura o mezzi meccanici. 

 

01.04.01.I02 Intervento: Sostituzione delle parti più soggette ad usura quando occorre 

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

degradate, pulizia delle parti sottostanti mediante spazzolatura e preparazione della base di sottofondo 

previo lavaggio. Ripresa dell'area con materiali adeguati e/o comunque simili all'intonaco originario ponendo 

particolare attenzione a non alterare l'aspetto visivo cromatico delle superfici. 

 

01.04.02 Tinteggiature e decorazioni 
 

01.04.02.I01 Intervento: Ritinteggiatura coloritura quando occorre 

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

paramenti e preparazione del fondo mediante applicazione, se necessario, di prevernici fissanti. Le modalità 

di ritinteggiatura, i prodotti, le attrezzature variano comunque in funzione delle superfici e dei materiali 

costituenti. 

 

01.04.02.I02 Intervento: Sostituzione degli elementi decorativi degradati quando occorre 

 Sostituzione degli elementi decorativi usurati o rotti con altri analoghi o se non possibile riparazione dei 

medesimi con tecniche appropriate tali da non alterare gli aspetti geometrici-cromatici delle superfici di 

facciata. Sostituzione e verifica dei relativi ancoraggi. 

 

 

 01.05 - Controsoffitti 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.05.01 Controsoffitti in cartongesso  

01.05.01.I01 Intervento: Pulizia quando occorre 

 Pulizia delle superfici mediante prodotti idonei al tipo di materiale.  

01.05.01.I03 Intervento: Sostituzione elementi quando occorre 

 Sostituzione degli elementi degradati, rotti e/o mancanti con elementi analoghi.  

01.05.01.I02 Intervento: Regolazione planarità ogni 3 anni 

 Verifica dello stato di complanarità degli elementi dei controsoffitti attraverso la registrazione dei pendini e  

 delle molle di regolazione.  

 01.06 - Infissi interni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.06.01 Porte  

01.06.01.I02 Intervento: Pulizia ante quando occorre 

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

01.06.01.I04 Intervento: Pulizia organi di movimentazione quando occorre 

 Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni.  

01.06.01.I06 Intervento: Pulizia vetri quando occorre 

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

01.06.01.I01 Intervento: Lubrificazione serrature, cerniere ogni 6 mesi 

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

funzionamento. 

 

01.06.01.I03 Intervento: Pulizia delle guide di scorrimento ogni 6 mesi 

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

01.06.01.I05 Intervento: Pulizia telai ogni 6 mesi 

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

01.06.01.I07 Intervento: Registrazione maniglia ogni 6 mesi 

 Registrazione e lubrificazione della maniglia, delle viti e degli accessori di manovra apertura-chiusura.  
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01.06.01.I08 Intervento: Regolazione controtelai ogni 12 mesi 

 Regolazione del fissaggio dei controtelai alle pareti.  

01.06.01.I10 Intervento: Regolazione telai ogni 12 mesi 

 Regolazione del fissaggio dei telai ai controtelai.  

01.06.01.I09 Intervento: Ripristino protezione verniciatura parti in legno ogni 2 anni 

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

leggere ed otturazione con stucco per legno di eventuali fessurazioni. Applicazione di uno strato 

impregnante e rinnovo, a pennello, dello strato protettivo con l'impiego di prodotti idonei al tipo di legno. 

 

 

01.07 - Impianto elettrico 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.07.01 Prese e spine  

01.07.01.I01 Intervento: Sostituzioni quando occorre 

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

 telai porta frutti, apparecchi di protezione e di comando.  

01.07.02 Interruttori 
 

01.07.02.I01 Intervento: Sostituzioni quando occorre 

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

 telai porta frutti, apparecchi di protezione e di comando.  

01.07.03 Quadri di bassa tensione 
 

01.07.03.I03 Intervento: Sostituzione centralina rifasamento 

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

quando occorre 

01.07.03.I01 Intervento: Pulizia generale 

Pulizia generale utilizzando aria secca a bassa pressione. 

ogni 6 mesi 

01.07.03.I02 Intervento: Serraggio 

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

ogni anno 

01.07.03.I04 Intervento: Sostituzione quadro 

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

ogni 20 anni 

 01.08 - Impianto di diffusione sonora 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.08.01 Altoparlanti 
 

01.08.01.I01 

 

 
01.08.01.I02 

Intervento: Pulizia 

Eseguire la pulizia degli altoparlanti eliminando eventuali depositi di polvere e di umidità. 

ogni 6 mesi 

 

 
ogni 6 mesi Intervento: Serraggio cavi 

Eseguire la pulizia ed il serraggio dei cavi e delle connessioni. 
 

 

 

01.09 - Impianto di trasmissione fonia e dati 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.09.01 Sistema di trasmissione 
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 01.10 - Impianto di riscaldamento 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.10.01 Radiatori  

01.10.01.I03 Intervento: Spurgo 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. 

 

01.10.01.I01 Intervento: Pitturazione 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. 

 

01.10.01.I02 Intervento: Sostituzione ogni 25 anni 

 Sostituzione del radiatore e dei suoi accessori quali rubinetti e valvole quando necessario.  

01.10.02 Valvole termostatiche per radiatori 
 

01.10.02.I02 Intervento: Sostituzione valvole quando occorre 

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

 previste per il funzionamento.  

01.10.02.I01 Intervento: Registrazione selettore ogni 6 mesi 

 Eseguire una registrazione del selettore di temperatura serrando i dadi e le guarnizioni per evitare fuoriuscite  

 di fluido.  

01.09.01.I02 Intervento: Rifacimento cablaggio ogni settimana 

 Eseguire il rifacimento totale del cablaggio quando necessario (per adeguamento normativo, o per  

 adeguamento alla classe superiore).  

   

01.09.01.I01 Intervento: Pulizia ogni 3 mesi 

 Eseguire la pulizia di tutte le apparecchiature della rete.  
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