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PIANO DI MANUTENZIONE 

Oliena 

Nuoro 

CORPI D'OPERA: 



 

Corpo d'Opera: 01 
 

OPERE DI INFRASTRUTTURAZIONE DELLA VALLE DI 
LANAITHO 
 

UNITÀ TECNOLOGICHE: 



 

Unità Tecnologica: 01.01 
 

Impianto fotovoltaico 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 



 

Elemento Manutenibile: 01.01.01 

Accumulatore 
 

Unità Tecnologica: 01.01 

Impianto fotovoltaico 
 

Indipendentemente dal tipo di batteria scelto particolare attenzione deve essere riservata all'alloggiamento della stessa; è 
da preferire la collocazione all'interno di locali privi di umidità, fumi e polveri sospese. E' molto importante l'aerazione 
del locale considerando che il processo di carica e scarica sviluppa una miscela esplosiva di ossigeno e idrogeno che 
pertanto, mediante opportuna ventilazione, può essere portata al di sotto del limite di esplosività.  
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. Nelle vicinanze dell'accumulatore deve essere 
presente un cartello sul quale sono riportate le funzioni degli interruttori, le azioni da compiere in caso di emergenza su 
persone colpite da folgorazione. Inoltre devono essere presenti oltre alla documentazione dell'impianto anche i dispositivi 
di protezione individuale e i dispositivi di estinzione incendi. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.01.A01 Difetti di taratura 
Difetti di taratura dei contattori, di collegamento o di taratura della protezione. 

01.01.01.A02 Effetto memoria 
Difetti di funzionamento dell'accumulatore dovuti all'effetto memoria in seguito a carica e scarica della batteria 

01.01.01.A03 Mancanza di liquido 
Mancanza del liquido necessario al funzionamento della batteria. 

01.01.01.A04 Autoscarica 
Perdita della energia assorbita per autoscarica. 

01.01.01.A05 Sbalzi di tensione 
Sbalzi dei valori della tensione elettrica. 



 

Elemento Manutenibile: 01.01.02 

Connettore e sezionatore 
 

Unità Tecnologica: 01.01 

Impianto fotovoltaico 
 

Il personale addetto al montaggio e/o agli interventi sugli impianti deve essere abilitato e specializzato; 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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.02.A01 Anomalie portacontatti 
Difetti di tenuta dei porta contatti per cui si verificano interruzioni di energia. 

01.01.02.A02 Difetti di ancoraggio 
Difetti di ancoraggio del dispositivo alla struttura dei moduli. 

01.01.02.A03 Difetti cavi di collegamento 
Difetti di alimentazione dei cavi di collegamento. 

01.01.02.A04 Difetti di tenuta guarnizione 
Difetti di tenuta della guarnizione per cui si verificano infiltrazioni di acqua. 

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



 

Elemento Manutenibile: 01.01.03 

Dispositivo di interfaccia  
 

Unità Tecnologica: 01.01 

Impianto fotovoltaico 
 

Il dispositivo di interfaccia deve soddisfare i requisiti dettati dalla norma CEI 64-8 in base alla potenza P complessiva 
dell'impianto ovvero: 
- per valori di P <= a 20 kW è possibile utilizzare i singoli dispositivi di interfaccia fino ad un massimo di 3 inverter; 
- per valori di P > 20 kW è necessario una ulteriore protezione di interfaccia esterna. 
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. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

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

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

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

01.01.03.A08 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 



 

Elemento Manutenibile: 01.01.04 

Dispositivo generale  
 

Unità Tecnologica: 01.01 

Impianto fotovoltaico 
 

Non rimuovere la targhetta di identificazione dalla quale si devono evincere le informazioni tecniche necessarie per il 
servizio tecnico, la manutenzione e la successiva sostituzione dei pezzi. 
Data la presenza di tensioni molto pericolose permettere solo a elettricisti qualificati l’installazione, la manutenzione e la 
riparazione del sezionatore. 
I collegamenti e le caratteristiche di sicurezza devono essere eseguiti in conformità ai regolamenti nazionali in vigore. 
Installare il sezionatore in prossimità dell’inverter solare evitando di esporlo direttamente ai raggi solari. Nel caso debba 
essere installato all'esterno verificare il giusto grado di protezione che dovrebbe essere non inferiore a IP65. 
Verificare la polarità di tutti i cavi prima del primo avvio: positivo connesso a positivo e negativo connesso a negativo. 
Non usare mai il sezionatore ove vi sia rischio di esplosioni di gas o di polveri o dove vi siano materiali potenzialmente 
infiammabili. 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

01.01.04.A05 Difetti delle connessioni 
Difetti di serraggio delle connessioni in entrata ed in uscita dai sezionatori. 

01.01.04.A06 Difetti ai dispositivi di manovra 
Difetti agli interruttori dovuti all'eccessiva polvere presente all'interno delle connessioni o alla presenza di umidità ambientale o di 
condensa. 

01.01.04.A07 Difetti di taratura 
Difetti di taratura dei contattori, di collegamento o di taratura della protezione. 

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

01.01.04.A09 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 



 

Elemento Manutenibile: 01.01.05 

Inverter monofase 
 

Unità Tecnologica: 01.01 

Impianto fotovoltaico 
 

E' opportuno che il convertitore sia dotato di: 
- protezioni contro le sovratensioni di manovra e/o di origine atmosferica; 
- protezioni per la sconnessione dalla rete in caso di valori fuori soglia della tensione e della frequenza; 
- un dispositivo di reset automatico delle protezioni per predisposizione ad avviamento automatico. 
Inoltre l'inverter deve limitare le emissioni in radio frequenza (RF) e quelle elettromagnetiche. 
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.  

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.05.A01 Anomalie dei fusibili 
Difetti di funzionamento dei fusibili. 

01.01.05.A02 Anomalie delle spie di segnalazione 
Difetti di funzionamento delle spie e delle lampade di segnalazione. 

01.01.05.A03 Difetti agli interruttori 
Difetti agli interruttori magnetotermici e differenziali dovuti all'eccessiva polvere presente all'interno delle connessioni o alla presenza 
di umidità ambientale o di condensa. 

01.01.05.A04 Emissioni elettromagnetiche 
Valori delle emissioni elettromagnetiche non controllate dall'inverter. 

01.01.05.A05 Infiltrazioni 
Fenomeni di infiltrazioni di acqua all'interno dell'alloggiamento dell'inverter. 

01.01.05.A06 Scariche atmosferiche 
Danneggiamenti del sistema di protezione dell'inverter dovuti agli effetti delle scariche atmosferiche. 

01.01.05.A07 Sovratensioni 
Valori della tensione e della frequenza elettrica superiore a quella ammessa dall'inverter per cui si verificano malfunzionamenti. 



 

Elemento Manutenibile: 01.01.06 

Modulo fotovoltaico con celle in silicio 
monocristallino  
 

Unità Tecnologica: 01.01 

Impianto fotovoltaico 
 

Al fine di aumentare l'efficienza di conversione dell'energia solare in energia elettrica la cella fotovoltaica viene trattata 
superficialmente con un rivestimento antiriflettente costituito da un sottile strato di ossido di titanio (TiO2) che ha la 
funzione di ridurre la componente solare riflessa. 
Provvedere periodicamente alla pulizia della superficie per eliminare depositi superficiali che possono causare un cattivo 
funzionamento dell'intero apparato. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.06.A01 Anomalie rivestimento 
Difetti di tenuta del rivestimento superficiale che provoca un abbassamento del rendimento della cella. 

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

01.01.06.A03 Difetti di serraggio morsetti 
Difetti di serraggio dei morsetti elettrici dei pannelli solari. 

01.01.06.A04 Difetti di fissaggio 
Difetti di tenuta degli elementi di fissaggio e di tenuta dei pannelli solari sul tetto. 

01.01.06.A05 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta con evidenti perdite di fluido captatore dell'energia solare dagli elementi del pannello. 

01.01.06.A06 Incrostazioni 
Formazione di muschi e licheni sulla superficie dei pannelli solari che sono causa di cali di rendimento. 

01.01.06.A07 Infiltrazioni 
Penetrazione continua di acqua che può venire in contatto con parti del pannello non previste per essere bagnate. 

01.01.06.A08 Patina biologica 
Strato sottile, morbido e omogeneo, aderente alla superficie e di evidente natura biologica, di colore variabile, per lo più verde. La 
patina biologica è costituita prevalentemente da microrganismi cui possono aderire polvere, terriccio. 

01.01.06.A09 Sbalzi di tensione 
Sbalzi dei valori della tensione elettrica. 



 

Elemento Manutenibile: 01.01.07 

Quadro elettrico  
 

Unità Tecnologica: 01.01 

Impianto fotovoltaico 
 

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. Nelle vicinanze del quadro deve essere presente 
un cartello sul quale sono riportate le funzioni degli interruttori, le azioni da compiere in caso di emergenza su persone 
colpite da folgorazione. Inoltre devono essere presenti oltre alla documentazione dell'impianto anche i dispositivi di 
protezione individuale e i dispositivi di estinzione incendi. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

01.01.07.A03 Anomalie dei magnetotermici 
Difetti di funzionamento degli interruttori magnetotermici. 

01.01.07.A04 Anomalie dei relè 
Difetti di funzionamento dei relè termici. 

01.01.07.A05 Anomalie delle spie di segnalazione 
Difetti di funzionamento delle spie e delle lampade di segnalazione. 

01.01.07.A06 Depositi di materiale 
Accumulo di polvere sui contatti che provoca malfunzionamenti. 

01.01.07.A07 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. 

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

01.01.07.A09 Difetti di tenuta serraggi 
Difetti di tenuta dei bulloni e dei morsetti. 

01.01.07.A10 Surriscaldamento 
Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto a ossidazione delle masse metalliche. 

01.01.07.A11 Difetti di stabilità 
Perdita delle caratteristiche di stabilità dell'elemento con conseguenti possibili pericoli per gli utenti. 



 

Elemento Manutenibile: 01.01.08 

Regolatore di carica  
 

Unità Tecnologica: 01.01 

Impianto fotovoltaico 
 

Il regolatore deve essere utilizzato esclusivamente per il tipo di batteria indicato sulla scheda interna del regolatore stesso; 
evitare, quindi, di utilizzare il regolatore per batterie diverse da quelle consentite, utilizzare cavi di sezione adeguata ed 
esporre in modo costante il regolatore all'irraggiamento. 
In ogni caso l'installazione deve essere eseguita da personale tecnico specializzato. Deve essere verificata la capacità di 
carica (partendo da uno o più ingressi fotovoltaici) per non danneggiare le batterie alle quali sono collegati. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.08.A01 Anomalie morsettiere 
Difetti di funzionamento delle morsettiere di serraggio dei cavi di alimentazione. 

01.01.08.A02 Anomalie sensore temperatura 
Difetti di funzionamento del sensore della temperatura. 

01.01.08.A03 Anomalie batteria 
Difetti di funzionamento della batteria del regolatore di carica. 

01.01.08.A04 Carica eccessiva 
La tensione applicata supera il limite della batteria dell'impianto. 
 
 

01.01.08.A05 Corti circuiti 
Corti circuiti dovuti all' utilizzo di cavi di sezione non adeguata. 

01.01.08.A06 Difetti spie di segnalazione 
Difetti di funzionamento del display di segnalazione. 

01.01.08.A07 Scarica eccessiva 
Si può verificare quando l'impianto fotovoltaico non riesce a fornire il quantitativo di corrente necessario a mantenere in carica le 
batterie provocandone il danneggiamento irreversibile. 

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



 

Elemento Manutenibile: 01.01.09 

Scaricatori di sovratensione  
 

Unità Tecnologica: 01.01 

Impianto fotovoltaico 
 

L’efficienza dello scaricatore viene segnalata sul fronte dell’apparecchio da una bandierina colorata: verde indica 
l’efficienza del dispositivo, rosso la sua sostituzione; è dotato di un contatto elettrico utilizzato per riportare a distanza la 
segnalazione di fine vita della cartuccia.  
Lo scaricatore di sovratensione va scelto rispetto al tipo di sistema; infatti nei sistemi TT l’apparecchio va collegato tra 
fase e neutro e sul conduttore di terra con le opportune protezioni mentre nei sistemi IT e TN trifasi il collegamento dello 
scaricatore avviene sulle tre fasi.  

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

01.01.09.A05 Difetti varistore 
Esaurimento del varistore delle cartucce dello scaricatore. 

01.01.09.A06 Difetti spie di segnalazione 
Difetti delle spie luminose indicatrici del funzionamento. 

01.01.09.A07 Difetti di stabilità 
Perdita delle caratteristiche di stabilità dell'elemento con conseguenti possibili pericoli per gli utenti. 



 

Elemento Manutenibile: 01.01.10 

Sistema di monitoraggio  
 

Unità Tecnologica: 01.01 

Impianto fotovoltaico 
 

Il sistema di monitoraggio è adatto a sistemi fotovoltaici medio-piccoli ma risulta importante per consentire una 
programmazione dei consumi. 
Verificare il numero massimo di inverter collegabili per evitare malfunzionamenti. 
Controllare periodicamente i grafici di rendimento dell’impianto gestiti dal sistema di monitoraggio. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.10.A01 Anomalie delle spie di segnalazione 
Difetti di funzionamento delle spie e delle lampade di segnalazione. 

01.01.10.A02 Anomalie inverter 
Difetti di funzionamento degli inverter collegati al sistema di monitoraggio. 

01.01.10.A03 Difetti di taratura 
Difetti di taratura del sistema per cui si verificano malfunzionamenti. 

01.01.10.A04 Infiltrazioni 
Fenomeni di infiltrazioni di acqua all'interno dell'alloggiamento dell'inverter. 

01.01.10.A05 Sbalzi di temperatura 
Differenze di temperatura, rispetto a quella di esercizio, segnalate dai dispositivi di regolazione e controllo. 

01.01.10.A06 Scariche atmosferiche 
Danneggiamenti del sistema di protezione dell'inverter dovuti agli effetti delle scariche atmosferiche. 

01.01.10.A07 Sovratensioni 
Valori della tensione e della frequenza elettrica superiore a quella ammessa dall'inverter per cui si verificano malfunzionamenti. 

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



 

Elemento Manutenibile: 01.01.11 

Strutture di sostegno 
 

Unità Tecnologica: 01.01 

Impianto fotovoltaico 
 

La struttura di sostegno deve essere in grado di resistere ad eventuali carichi e a particolari condizioni climatiche quali 
neve, vento, fenomeni sismici senza provocare danni a persone o cose e deve garantire la salvaguardia dell'intero 
apparato. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.11.A01 Corrosione 
Fenomeni di corrosione degli elementi metallici. 

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

01.01.11.A03 Difetti di montaggio 
Difetti nella posa in opera degli elementi (difetti di raccordo, di giunzione, di assemblaggio). 
 

01.01.11.A04 Difetti di serraggio 
Difetti di serraggio degli elementi di sostegno delle celle. 
 

01.01.11.A05 Fessurazioni, microfessurazioni 
Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

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



 

Unità Tecnologica: 01.02 
 

Impianto di sopraelevazione acqua   

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 



 

Elemento Manutenibile: 01.02.01 

Autoclave 
 

Unità Tecnologica: 01.02 

Impianto di sopraelevazione acqua   
 

Prima della messa in funzione effettuare un lavaggio della rete idrica per eliminare eventuale materiale di risulta e 
successiva disinfezione mediante immissione di una miscela di acqua e cloro gassoso; risciacquare con acqua fino a 
quando il fluido scaricato non assume un aspetto incolore. Gli impianti elettrici a servizio delle apparecchiature saranno 
realizzati in conformità alle norme CEI. La ditta installatrice dovrà rilasciare la dichiarazione di conformità dell'impianto 
alla regola dell'arte e dovrà notificare all'ASL di competenza la attivazione dell'impianto installato. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.01.A01 Corto circuiti 
Corto circuiti dovuti a difetti nell'impianto di messa a terra, a sbalzi di tensione (sovraccarichi), ecc.. 

01.02.01.A02 Corrosione 
Corrosione delle tubazioni di adduzione con evidenti segni di decadimento delle stesse evidenziato con cambio di colore e presenza di 
ruggine in prossimità delle corrosioni. 

01.02.01.A03 Difetti agli interruttori 
Difetti agli interruttori magnetotermici e differenziali dovuti all'eccessiva polvere presente all'interno delle connessioni o alla presenza 
di umidità ambientale o di condensa. 

01.02.01.A04 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

01.02.01.A05 Difetti alle valvole 
Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo dimensionamento delle stesse. 

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

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

01.02.01.A08 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.A09 Surriscaldamento 
Surriscaldamento che può provocare difetti di protezione e di isolamento. Può essere dovuto ad ossidazione delle masse metalliche. 

01.02.01.A10 Setticità acqua 
Perdita della potabilità dell'acqua dovuta a inquinanti vari. 



 

Elemento Manutenibile: 01.02.02 

Manometri 
 

Unità Tecnologica: 01.02 

Impianto di sopraelevazione acqua   
 

L'utente deve assicurarsi che il manometro sia quello corretto; se necessario, deve essere inserita una valvola di 
intercettazione per facilitare la rimozione a scopi di manutenzione. 
Il montaggio diretto di manometri dovrebbe avvenire con il momento torcente di serraggio applicato alla connessione 
mediante una chiave inserita tra le facce piane dell'attacco del manometro. Quando viene eseguito il serraggio dell'attacco 
di pressione per un manometro montato a parete o a pannello, il momento torcente di serraggio applicato all'attacco di 
pressione dovrebbe essere controbilanciato mediante una chiave applicata alle facce piane dell'attacco del manometro per 
prevenire danni allo strumento o ai suoi punti di montaggio. Non eseguire il serraggio afferrando la cassa del manometro 
perché ciò può danneggiarlo. 
All'atto della prima messa in pressione, si deve verificare che l'attacco sia a tenuta stagna. Tutti i manometri devono essere 
montati in posizione verticale, salvo diversa indicazione riportata sul quadrante. Quando il manometro incorpora un 
dispositivo di sicurezza o un dispositivo di sicurezza posteriore, deve essere garantita una distanza minima di 20 mm da 
qualsiasi ostacolo. I manometri non devono essere soggetti a sollecitazioni meccaniche. Se i punti di installazione sono 
soggetti a sollecitazioni meccaniche, i manometri devono essere montati a distanza e collegati mediante tubi flessibili. 
La messa in servizio di un'installazione deve sempre essere eseguita con attenzione per evitare colpi di pressione o 
variazioni improvvise di temperatura. Le valvole di intercettazione devono perciò essere aperte lentamente. La sicurezza 
generale di un'installazione spesso dipende dalle condizioni di esercizio dei manometri che essa contiene. È essenziale che 
le misurazioni indicate da detti manometri siano affidabili. Pertanto, ogni manometro le cui indicazioni sembrino 
anormali deve essere immediatamente rimosso, verificato o ritarato se necessario. Il mantenimento della precisione dei 
manometri dovrebbe essere confermato mediante controlli periodici. Le verifiche e le ritarature devono essere eseguite da 
personale competente, utilizzando apparecchiature di prova adeguate. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.02.A01 Difetti attacchi 
Difetti degli attacchi dovuti a perdita della filettatura che provocano perdite di fluido. 

01.02.02.A02 Difetti guarnizioni 
Difetti di funzionamento delle guarnizioni. 

01.02.02.A03 Perdite 
Difetti di tenuta per cui si verificano perdite di acqua in prossimità della giunzione tubazione-manometro. 

01.02.02.A04 Rotture vetri 
Anomalie o rotture dei vetri di protezione dei dispositivi indicatori. 

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



 

Elemento Manutenibile: 01.02.03 

Pompe centrifughe  
 

Unità Tecnologica: 01.02 

Impianto di sopraelevazione acqua   
 

Una copia del manuale di istruzioni deve essere acclusa alla consegna; tale manuale di istruzioni deve comprendere le 
informazioni relative alla sicurezza per la pompa o per il gruppo di pompaggio, nonché per qualsiasi apparecchio 
ausiliario fornito e nel caso in cui siano necessarie per ridurre i rischi durante l’uso: 
- generalità; 
- trasporto ed immagazzinaggio intermedio; 
- descrizione della pompa o del gruppo di pompaggio; 
- installazione/montaggio; 
- messa in servizio, funzionamento e arresto; 
- manutenzione ed assistenza post-vendita; 
- guasti; cause e rimedi; 
- documentazione relativa. 
Possono essere fornite informazioni aggiuntive. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.03.A01 Difetti di funzionamento delle valvole 
Difetti di funzionamento delle pompe dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo dimensionamento delle stesse. 

01.02.03.A02 Perdite di carico 
Perdite di carico di esercizio delle pompe dovute a cattivo funzionamento delle stesse. 

01.02.03.A03 Perdite di olio 
Perdite d'olio dalle pompe che si manifestano con macchie di olio sul pavimento. 

01.02.03.A04 Rumorosità 
Eccessivo livello del rumore prodotto dalle pompe di sollevamento durante il loro normale funzionamento. 

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 

Quadri di bassa tensione 
 

Unità Tecnologica: 01.02 

Impianto di sopraelevazione acqua   
 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

01.02.04.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. 

01.02.04.A11 Diminuzione di tensione 
Diminuzione della tensione in uscita dai quadri. 



 

Elemento Manutenibile: 01.02.05 

Valvole a galleggiante 
 

Unità Tecnologica: 01.02 

Impianto di sopraelevazione acqua   
 

Devono essere installate a monte dei serbatoi o delle vasche di carico in modo da bloccare l'afflusso di acqua quando 
questi sono pieni per evitare sprechi di acqua. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.05.A01 Difetti della cerniera 
Difetti di funzionamento della cerniera che provoca malfunzionamenti alla valvola. 

01.02.05.A02 Difetti delle molle 
Difetti di funzionamento delle molle che regolano le valvole. 

01.02.05.A03 Difetti del galleggiante 
Rotture o malfunzionamenti del galleggiante. 

01.02.05.A04 Difetti dei leverismi 
Difetti di funzionamento dei dispositivi di leverismo del galleggiante. 

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



 

Elemento Manutenibile: 01.02.06 

Valvole antiritorno 
 

Unità Tecnologica: 01.02 

Impianto di sopraelevazione acqua   
 

Devono essere installate a valle delle pompe per impedire, in caso di arresto della pompa, il reflusso dell'acqua attraverso 
il corpo della pompa. Verificare le prescrizioni fornite dal produttore prima di installare le valvole. Evitare di forzare il 
volantino quando bloccato; in questi casi è necessario provvedere alla rimozione dei depositi che causano il bloccaggio. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.06.A01 Difetti della cerniera 
Difetti di funzionamento della cerniera che provoca malfunzionamenti alla valvola. 

01.02.06.A02 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta delle guarnizioni che provocano perdite di fluido. 

01.02.06.A03 Difetti delle molle 
Difetti di funzionamento delle molle che regolano le valvole. 

01.02.06.A04 Difetti di stabilità 
Perdita delle caratteristiche di stabilità dell'elemento con conseguenti possibili pericoli per gli utenti. 



 

Unità Tecnologica: 01.03 
 

Impianto acquedotto   

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 



 

Elemento Manutenibile: 01.03.01 

Pompe di sollevamento 
 

Unità Tecnologica: 01.03 

Impianto acquedotto   
 

Una copia del manuale di istruzioni deve essere acclusa alla consegna; tale manuale di istruzioni deve comprendere le 
informazioni relative alla sicurezza per la pompa o per il gruppo di pompaggio, nonché per qualsiasi apparecchio 
ausiliario fornito e nel caso in cui siano necessarie per ridurre i rischi durante l’uso: 
- generalità; 
- trasporto ed immagazzinaggio intermedio; 
- descrizione della pompa o del gruppo di pompaggio; 
- installazione/montaggio; 
- messa in servizio, funzionamento e arresto; 
- manutenzione ed assistenza post-vendita; 
- guasti; cause e rimedi; 
- documentazione relativa. 
Possono essere fornite informazioni aggiuntive. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.01.A01 Difetti di funzionamento delle valvole 
Difetti di funzionamento delle valvole dovuti ad errori di posa in opera o al cattivo dimensionamento delle stesse. 

01.03.01.A02 Perdite di carico 
Perdite di carico di esercizio delle valvole dovute a cattivo funzionamento delle stesse. 

01.03.01.A03 Perdite di olio 
Perdite d'olio dalle valvole che si manifestano con macchie di olio sul pavimento. 

01.03.01.A04 Rumorosità 
Eccessivo livello del rumore prodotto dalle pompe di sollevamento durante il loro normale funzionamento. 

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



 

Elemento Manutenibile: 01.03.02 

Tubi in polietilene alta densità (PEAD) 
 

Unità Tecnologica: 01.03 

Impianto acquedotto   
 

I materiali utilizzati per la realizzazione dei tubi destinati al trasporto dell'acqua potabile devono possedere caratteristiche 
tecniche rispondenti alle prescrizioni igienico sanitarie del Ministero della Sanità. Evitare di introdurre all'interno delle 
tubazioni oggetti che possano comprometterne il buon funzionamento. Non immettere fluidi con pressione superiore a 
quella consentita per il tipo di tubazione utilizzata. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

01.03.02.A04 Errori di pendenza 
Errore nel calcolo della pendenza che causa un riflusso delle acque con conseguente ristagno delle stesse. 

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



 

Unità Tecnologica: 01.04 
 

Coperture inclinate 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 



 

Elemento Manutenibile: 01.04.01 

Strato di tenuta in coppi 
 

Unità Tecnologica: 01.04 

Coperture inclinate 
 

L'utente dovrà provvedere alla pulizia del manto di copertura mediante la rimozione di elementi di deposito in prossimità 
dei canali di gronda e delle linee di compluvio. In particolare è opportuno effettuare controlli generali del manto in 
occasione di eventi meteo di una certa entità che possono aver compromesso l'integrità degli elementi di copertura. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

01.04.01.A03 Deliminazione e scagliatura 
Disgregazione in scaglie delle superfici. 

01.04.01.A04 Deposito superficiale 
Accumulo di materiale e di incrostazioni di diversa consistenza, spessore e aderenza diversa. 

01.04.01.A05 Difetti di ancoraggio, di raccordo, di sovrapposizione, di assemblaggio 
Difetti nella posa degli elementi costituenti il manto di copertura con conseguente errata sovrapposizione degli stessi e rischio di 
infiltrazioni di acqua piovana. 

01.04.01.A06 Disgregazione 
Disgregazione della massa con polverizzazione degli elementi. 

01.04.01.A07 Dislocazione di elementi 
Spostamento degli elementi costituenti il manto di copertura dalla posizione di origine. 

01.04.01.A08 Distacco 
Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

01.04.01.A09 Efflorescenze 
Formazione cristalline sulle superfici, di colore biancastro, di sali solubili. 

01.04.01.A10 Errori di pendenza 
Errore nel calcolo della pendenza (la determinazione in gradi, o in percentuale, rispetto al piano orizzontale di giacitura delle falde) 
rispetto alla morfologia del tetto, alla lunghezza di falda (per tetti a falda), alla scabrosità dei materiali, all'area geografica di 
riferimento. Insufficiente deflusso delle acque con conseguente ristagno delle stesse. 

01.04.01.A11 Fessurazioni, microfessurazioni 
Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

01.04.01.A12 Imbibizione 
Assorbimento di acqua negli spessori porosi del materiale. 

01.04.01.A13 Mancanza elementi 
Assenza di elementi della copertura. 

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

01.04.01.A15 Penetrazione e ristagni d'acqua 
Comparsa di macchie da umidità e/o gocciolamento localizzato in prossimità del soffitto e negli angoli per cause diverse quali: 
invecchiamento dello strato impermeabilizzante con rottura della guaina protettiva; rottura o spostamenti degli elementi di copertura; 
ostruzione delle linee di deflusso acque meteoriche. 

01.04.01.A16 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante in prossimità di superfici o giunti degradati. 



 

01.04.01.A17 Rottura 
Rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

01.04.01.A18 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.04.01.A19 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.04.01.C01 Controllo manto di copertura 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato generale della superficie. Verifica dell'assenza di eventuali anomalie in particolare la presenza di vegetazione, 
depositi superficiali, alterazioni cromatiche. Controllo della regolare disposizione degli elementi dopo il verificarsi di fenomeni 
meteorologici particolarmente intensi. Controllare la presenza di false pendenze e conseguenti accumuli d'acqua. 

 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della condensazione superficiale; 2) (Attitudine al) controllo della regolarità 

geometrica; 3) Impermeabilità ai liquidi; 4) Isolamento termico; 5) Resistenza al gelo per strato di tenuta in coppi; 6) Resistenza al 

vento; 7) Ventilazione. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazioni cromatiche; 2) Deformazione; 3) Deliminazione e scagliatura; 4) Deposito superficiale; 5) 

Difetti di ancoraggio, di raccordo, di sovrapposizione, di assemblaggio; 6) Disgregazione; 7) Dislocazione di elementi; 8) Distacco; 

9) Efflorescenze; 10) Errori di pendenza; 11) Fessurazioni, microfessurazioni; 12) Imbibizione; 13) Mancanza elementi; 14) Patina 

biologica; 15) Penetrazione e ristagni d'acqua; 16) Presenza di vegetazione; 17) Rottura. 



 

Elemento Manutenibile: 01.04.02 

Membrane in teli bituminosi 
 

Unità Tecnologica: 01.04 

Coperture inclinate 
 

L'utente dovrà provvedere al controllo delle condizioni della superficie del manto ponendo particolare attenzione alla 
presenza di eventuali ristagni di acqua e di vegetazione sopra la tenuta. In particolare è opportuno effettuare controlli 
generali del manto in occasione di eventi meteo di una certa entità che possono aver compromesso l'integrità degli 
elementi di copertura. Fare attenzione alla praticabilità o meno della copertura. Se necessario vanno sostituite le 
membrane  (per deterioramento, perdita caratteristiche principali, ecc.) mediante sostituzione localizzata o generale. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.04.02.A01 Deliminazione e scagliatura 
Disgregazione in scaglie delle superfici. 

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

01.04.02.A03 Disgregazione 
Disgregazione della massa con polverizzazione degli elementi. 

01.04.02.A04 Distacco 
Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

01.04.02.A05 Fessurazioni, microfessurazioni 
Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

01.04.02.A06 Imbibizione 
Assorbimento di acqua nella composizione porosa dei materiali. 

01.04.02.A07 Penetrazione e ristagni d'acqua 
Comparsa di macchie da umidità e/o gocciolamento localizzato in prossimità del soffitto e negli angoli per cause diverse quali: 
invecchiamento dello strato impermeabilizzante con rottura della guaina protettiva; rottura o spostamenti degli elementi di copertura; 
ostruzione delle linee di deflusso acque meteoriche. 

01.04.02.A08 Presenza di abrasioni, bolle, rigonfiamenti, incisioni superficiali 
Presenza di abrasioni, bolle, rigonfiamenti, incisioni superficiali a carico degli strati impermeabilizzanti per vetustà degli elementi o per 
evento esterno (alte temperature, grandine, urti, ecc). 

01.04.02.A09 Rottura 
Rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

01.04.02.A10 Scollamenti tra membrane, sfaldature 
Scollamento delle membrane e sfaldature delle stesse con localizzazione di aree disconnesse dallo strato inferiore e relativo 
innalzamento rispetto al piano di posa originario. In genere per posa in opera errata o per vetustà degli elementi. 

01.04.02.A11 Deliminazione e scagliatura 
Disgregazione in scaglie delle superfici. 

01.04.02.A12 Deformazione 
Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della sovrapposizione degli stessi. 

01.04.02.A13 Disgregazione 
Disgregazione della massa con polverizzazione degli elementi. 



 

01.04.02.A14 Distacco 
Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

01.04.02.A15 Fessurazioni, microfessurazioni 
Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

01.04.02.A16 Imbibizione 
Assorbimento di acqua nella composizione porosa dei materiali. 

01.04.02.A17 Penetrazione e ristagni d'acqua 
Comparsa di macchie da umidità e/o gocciolamento localizzato in prossimità del soffitto e negli angoli per cause diverse quali: 
invecchiamento dello strato impermeabilizzante con rottura della guaina protettiva; rottura o spostamenti degli elementi di copertura; 
ostruzione delle linee di deflusso acque meteoriche. 

01.04.02.A18 Presenza di abrasioni, bolle, rigonfiamenti, incisioni superficiali 
Presenza di abrasioni, bolle, rigonfiamenti, incisioni superficiali a carico degli strati impermeabilizzanti per vetustà degli elementi o per 
evento esterno (alte temperature, grandine, urti, ecc). 

01.04.02.A19 Rottura 
Rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

01.04.02.A20 Scollamenti tra membrane, sfaldature 
Scollamento delle membrane e sfaldature delle stesse con localizzazione di aree disconnesse dallo strato inferiore e relativo 
innalzamento rispetto al piano di posa originario. In genere per posa in opera errata o per vetustà degli elementi. 

01.04.02.A21 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.04.02.A22 Assenza di etichettatura ecologica 
Impiego di prodotti nelle fasi manutentive privi di etichettatura ecologica. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.04.02.C01 Controllo dello stato 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 
Controllare le condizioni della superficie del manto ponendo particolare attenzione alla presenza di eventuali ristagni di acqua e di 
vegetazione sopra la tenuta. 

 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della condensazione interstiziale per strato di barriera al vapore; 2) 

Impermeabilità ai liquidi; 3) Isolamento termico. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Deliminazione e scagliatura; 2) Deformazione; 3) Disgregazione; 4) Distacco; 5) Fessurazioni, 

microfessurazioni; 6) Imbibizione; 7) Penetrazione e ristagni d'acqua; 8) Presenza di abrasioni, bolle, rigonfiamenti, incisioni 

superficiali; 9) Rottura; 10) Scollamenti tra membrane, sfaldature. 



 

Unità Tecnologica: 01.05 
 

Infissi esterni 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 



 

Elemento Manutenibile: 01.05.01 

Serramenti in profilati di acciaio 
 

Unità Tecnologica: 01.05 

Infissi esterni 
 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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 eccessive temperatura. 

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

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

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

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

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

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

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

01.05.01.A10 Macchie 
Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

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

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

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

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

01.05.01.A15 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 



 

01.05.01.A16 Illuminazione naturale non idonea 
Illuminazione naturale non idonea rispetto agli standard normativi. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.05.01.C01 Controllo frangisole 
Cadenza: ogni 12 mesi 

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

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

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

01.05.01.C02 Controllo generale 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 
Controllo delle finiture e dello strato di protezione superficiale, controllo dei giochi e planarità delle parti. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazione cromatica; 2) Bolla; 3) Corrosione; 4) Deformazione; 5) Deposito superficiale; 6) 

Frantumazione; 7) Macchie; 8) Non ortogonalità; 9) Perdita di materiale; 10) Perdita trasparenza. 

01.05.01.C03 Controllo guide di scorrimento 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 
Controllo della funzionalità delle guide di scorrimento. 

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

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

01.05.01.C04 Controllo maniglia 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 
Controllo del corretto funzionamento. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Non ortogonalità. 

01.05.01.C05 Controllo organi di movimentazione 
Cadenza: ogni 12 mesi 

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

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

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

manovra. 

01.05.01.C06 Controllo persiane 
Cadenza: ogni 6 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di conservazione e comunque del grado di usura delle parti in vista. Controllo delle cerniere e dei fissaggi alla 
parete. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Deformazione. 

01.05.01.C07 Controllo serrature 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 
Controllo della loro funzionalità. 

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

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

01.05.01.C08 Controllo vetri 



 

Cadenza: ogni 6 mesi 

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

 • Requisiti da verificare: 1) Isolamento acustico; 2) Isolamento termico; 3) Permeabilità all'aria; 4) Pulibilità; 5) Resistenza agli urti; 

6) Resistenza al vento; 7) Tenuta all'acqua. 

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

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

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

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

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

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

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

01.05.01.I06 Pulizia telai fissi 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Pulizia dei residui organici che possono provocare l'otturazione delle asole, dei canali di drenaggio, dei fori, delle battute. Pulizia del 
telaio fisso con detergenti non aggressivi che possano deteriorare la vernice di protezione e facilitare la corrosione. 

01.05.01.I07 Pulizia telai mobili 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Pulizia dei telai mobili con detergenti non aggressivi che possano deteriorare la vernice di protezione e facilitare la corrosione. 

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

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

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



 

Unità Tecnologica: 01.06 
 

Pareti esterne 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 



 

Elemento Manutenibile: 01.06.01 

Murature in mattoni 
 

Unità Tecnologica: 01.06 

Pareti esterne 
 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

01.06.01.A02 Crosta 
Deposito superficiale di spessore variabile, duro e fragile, generalmente di colore nero. 

01.06.01.A03 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 

01.06.01.A04 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

01.06.01.A05 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

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

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

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

01.06.01.A09 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. 

01.06.01.A10 Fessurazioni 
Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero spessore del manufatto. 

01.06.01.A11 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

01.06.01.A12 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

01.06.01.A13 Patina biologica 
Strato sottile, morbido e omogeneo, aderente alla superficie e di evidente natura biologica, di colore variabile, per lo più verde. La 
patina biologica è costituita prevalentemente da microrganismi cui possono aderire polvere, terriccio. 

01.06.01.A14 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

01.06.01.A15 Pitting 
Degradazione puntiforme che si manifesta attraverso la formazione di fori ciechi, numerosi e ravvicinati. I fori hanno forma 



 

tendenzialmente cilindrica con diametro massimo di pochi millimetri. 

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

01.06.01.A17 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le superficie. 

01.06.01.A18 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. 

01.06.01.A19 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.06.01.A20 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

01.06.01.A21 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 

01.06.01.A22 Utilizzo materiali a bassa resistenza termica 
Utilizzo, nelle fasi manutentive, di materiali ad elevata resistenza termica. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.06.01.C01 Controllo facciata 
Cadenza: ogni 3 anni 

Tipologia: Controllo a vista 
Controllo della facciata e dello stato dei corsi di malta. Controllo di eventuali anomalie. 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alveolizzazione; 2) Crosta; 3) Decolorazione; 4) Deposito superficiale; 5) Disgregazione; 6) Distacco; 7) 

Efflorescenze; 8) Erosione superficiale; 9) Esfoliazione; 10) Fessurazioni; 11) Macchie e graffiti; 12) Mancanza; 13) Patina 

biologica; 14) Penetrazione di umidità; 15) Pitting; 16) Polverizzazione; 17) Presenza di vegetazione; 18) Rigonfiamento. 



 

Elemento Manutenibile: 01.06.02 

Murature in pietra 
 

Unità Tecnologica: 01.06 

Pareti esterne 
 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

01.06.02.A02 Crosta 
Deposito superficiale di spessore variabile, duro e fragile, generalmente di colore nero. 

01.06.02.A03 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 

01.06.02.A04 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

01.06.02.A05 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

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

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

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

01.06.02.A09 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. 

01.06.02.A10 Fessurazioni 
Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare l'intero spessore del manufatto. 

01.06.02.A11 Macchie e graffiti 
Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

01.06.02.A12 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

01.06.02.A13 Patina biologica 
Strato sottile, morbido e omogeneo, aderente alla superficie e di evidente natura biologica, di colore variabile, per lo più verde. La 
patina biologica è costituita prevalentemente da microrganismi cui possono aderire polvere, terriccio. 

01.06.02.A14 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

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



 

01.06.02.A16 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le superficie. 

01.06.02.A17 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.06.02.A18 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.06.02.C01 Controllo giunti 
Cadenza: ogni 2 anni 

Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato dei giunti e dell'integrità degli elementi. 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture; 2) Resistenza agli agenti aggressivi; 3) Resistenza agli attacchi biologici; 4) 

Tenuta all'acqua. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Deposito superficiale; 2) Disgregazione; 3) Efflorescenze; 4) Mancanza; 5) Presenza di vegetazione. 

01.06.02.C02 Controllo superfici 
Cadenza: ogni 2 anni 

Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello strato superficiale dei conci, dei basamenti e delle cornici d'angolo. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Deposito superficiale; 2) Efflorescenze; 3) Mancanza; 4) Penetrazione di umidità. 



 

Elemento Manutenibile: 01.06.03 

Murature in blocchi di calcestruzzo vibro-compressi 
 

Unità Tecnologica: 01.06 

Pareti esterne 
 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

01.06.03.A05 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 

01.06.03.A06 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente alla superficie del 
rivestimento. 

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

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

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

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

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

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

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

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



 

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

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

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

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

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

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

01.06.03.A21 Pitting 
Degradazione puntiforme che si manifesta attraverso la formazione di fori ciechi, numerosi e ravvicinati. I fori hanno forma 
tendenzialmente cilindrica con diametro massimo di pochi millimetri. 

01.06.03.A22 Polverizzazione 
Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 

01.06.03.A23 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.06.03.A24 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

01.06.03.A25 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 

01.06.03.A26 Utilizzo materiali a bassa resistenza termica 
Utilizzo, nelle fasi manutentive, di materiali ad elevata resistenza termica. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.06.03.C01 Controllo dello stato dei giunti 
Cadenza: ogni 3 anni 

Tipologia: Controllo a vista 
Controllare la funzionalità dei giunti e delle sigillature. 

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

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

01.06.03.C02 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 
Controllo del grado di usura delle parti in vista. Riscontro di eventuali anomalie (depositi, macchie, graffiti, distacchi, efflorescenze, 
microfessurazioni, ecc.). 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alveolizzazione; 2) Cavillature superficiali; 3) Crosta; 4) Decolorazione; 5) Deposito superficiale; 6) 

Efflorescenze; 7) Erosione superficiale; 8) Esfoliazione; 9) Macchie e graffiti; 10) Mancanza; 11) Patina biologica; 12) Penetrazione 

di umidità; 13) Presenza di vegetazione; 14) Rigonfiamento; 15) Scheggiature. 

01.06.03.C03 Controllo strutturale 
Cadenza: ogni 2 anni 

Tipologia: Controllo a vista 
Controllare eventuali processi di carbonatazione del calcestruzzo. 

 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della condensazione interstiziale; 2) Isolamento termico; 3) Permeabilità all'aria; 

4) Resistenza al fuoco; 5) Resistenza meccanica; 6) Tenuta all'acqua. 

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