


 
Comune di Pace del Mela 

Provincia di Messina 

 

PIANO DI MANUTENZIONE 

 

MANUALE D'USO 

(Articolo 38 del D.P.R. 5 ottobre 2010, n.207) 

OGGETTO: Lavori di efficientamento energetico e miglioramento sismico delle 
palazzine A e B comprendenti n. 12 alloggi in Via G. Vittorio snc, Via 
Pasolini n.1, nel Comune di Pace del Mela (ME) 
 
 

COMMITTENTE: Istituto Autonomo Case Popolari di Messina 

  

Messina, 30 Agosto 2022 
 

 
 
 
 
 
 
 

IL TECNICO 
 

ing. Alessandra Amato 
 
 

ing.Alessandra Amato 

  



Manuale d’uso 

 

2 
 

PIANO DI MANUTENZIONE 

Comune di: Pace del Mela 

Provincia di: Messina 

OGGETTO: Lavori di efficientamento energetico e miglioramento sismico delle palazzine A e B 
comprendenti n. 12 alloggi in Via G. Vittorio snc, Via Pasolini n.1, nel Comune di 
Pace del Mela (ME) 

 

DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO E DEI BENI OGGETTO DELLE 

LAVORAZIONI 

 

GLI EDIFICI 

Il compendio immobiliare in oggetto è costituito da due palazzine (A e B) ubicate all’interno di 
un’area perimetrale di maggiore consistenza con un’area di mq 253,60 destinata a parcheggio. 
Entrambi gli edifici sono articolati su tre livelli fuori terra, con altezze di interpiano pari a 2,95 m; il 
primo livello è rialzato rispetto alla quota stradale di circa 1,20 m. La copertura è piana non 
praticabile. 
La proprietà è interamente dell’Istituto Autonomo Case Popolari di Messina. 
 
 

 
 

Fig. 1 – Vista aerea (da Google Maps) 

 
INTERVENTI PREVISTI 

Il progetto richiesto ha come finalità l’efficientamento energetico dell’intero complesso volto sia un 
al raggiungimento del confort termico degli ambienti interni che al miglioramento del 
comportamento sismico-resistente dell’intera struttura.  
Le scelte fatte durante la stesura del progetto esecutivo vanno a "correggere", quindi, elementi di 
discomfort e di extracosto e sono rivolte a massimizzare il risparmio energetico e a mettere in 
sicurezza la struttura stessa nei confronti di eventuali azioni sismiche. 
 

Nel dettaglio gli interventi destinati ai fini sopramenzionati si riassumono così come segue: 

Via Pasolini, 1 

Via G.Vittorio 
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1. Realizzazione di un cappotto delle parati perimetrali mediante pannello isolante in EPS 
(polistirene espanso sinterizzato), additivato con grafite, dello spessore di cm 8; 

2. Sostituzione del pacchetto di copertura con sistema a tetto rovescio, con strato di isolamento 
termico – Polistirene espanso estruso XPS 300 kPa, dello spessore di cm 8; 

3. Sostituzione degli infissi con nuovi infissi in alluminio dotati di vetro camera e cristalli 
basso emissivi; 

4. Sostituzione e incremento dei generatori di calore con pompe di calore a velocità variabile 
(inverter); 

5. Confinamento dei nodi strutturali trave-pilastro lungo il perimetro esterno in elevazione; 

6. Messa in sicurezza delle tamponature nei confronti del ribaltamento per azione sismica. 
 
 
 

Conformità ai criteri ambientali minimi 
 

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

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

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

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

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

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

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

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

 °  01 Palazzine A e B comprendenti n. 12 alloggi siti in Via Pasolini n.1, G. Vittorio – Pace del 
Mela (Me) 

 
 

UNITÀ TECNOLOGICHE: 

 °  01.01 Rivestimenti esterni 
 °  01.02 Coperture a tetto rovescio 
 °  01.03 Infissi esterni 
 °  01.04 Impianto di climatizzazione  
 °  01.05 Interventi su strutture esistenti 
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Unità Tecnologica: 01.01 
 

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

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

- 01.01.01 Rivestimento a cappotto 
 

Elemento Manutenibile: 01.01.01 
Rivestimento a cappotto 
 
 
E' un tipo di rivestimento che prevede l'utilizzo di pannelli o lastre di materiale isolante fissate meccanicamente al 
supporto murario e protette da uno strato sottile di intonaco. 
 
 

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, rotture, ecc.). Comunque affinché tali controlli 
risultino efficaci affidarsi a personale tecnico con esperienza. 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

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

01.01.01.A06 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 

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

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

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

01.01.01.A10 Efflorescenze 
Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o filamentoso, sulla superficie del 
manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il 
distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 
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01.01.01.A11 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, possono essere 
utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause 
chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

01.01.01.A24 Utilizzo materiali a bassa resistenza termica 
Utilizzo, nelle fasi manutentive, di materiali ad elevata resistenza termica. 
 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.01.01.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 e della loro planarità. Riscontro di eventuali anomalie (bolle, 
screpolature, depositi, efflorescenze, microfessurazioni, ecc.) e/o difetti di esecuzione. 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture; 2) Resistenza agli urti; 3) Resistenza meccanica; 4) Tenuta 

all'acqua. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alveolizzazione; 2) Bolle d'aria; 3) Cavillature superficiali; 4) Crosta; 5) Decolorazione; 

6) Deposito superficiale; 7) Disgregazione; 8) Distacco; 9) Efflorescenze; 10) Erosione superficiale; 11) Esfoliazione; 

12) Fessurazioni; 13) Macchie e graffiti; 14) Mancanza; 15) Patina biologica; 16) Penetrazione di umidità; 17) 

Pitting; 18) Polverizzazione; 19) Presenza di vegetazione; 20) Rigonfiamento. 
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Unità Tecnologica: 01.02 
 
 

Coperture a tetto rovescio 
 
La definizione di copertura a "tetto rovescio" nasce dal fatto che viene inserito uno strato di materiale isolante, nella 
successione degli strati funzionali, posizionato, contrariamente alla disposizione tradizionale al di sopra dei manto 
impermeabile. La presenza dello strato isolante permette di soddisfare l'esigenza di benessere igrotermico in modo 
analogo al modello della copertura isolata. Le specificità della copertura rovescia nascono dal posizionamento esterno 
dei pannelli isolanti che, non coperti dallo strato di tenuta, permettono l'infiltrazione delle acque fino al manto 
impermeabile. Nel funzionamento estivo, la circolazione d'acqua al di sotto dell'isolante collabora al raffrescamento 
degli ambienti sottostanti. La stessa circolazione delle acque e il ristagno di umidità penalizzano peraltro il rendimento 
termico dell'isolante in inverno (coefficiente di conducibilità termica meno favorevole). Il modello può essere perciò 
preferito nei climi caldi, anche per la protezione che offre allo strato di impermeabilizzazione. La copertura rovescia 
protegge infatti il manto impermeabile dagli sbalzi termici, mantenendolo a temperature vicine a quelle dell'elemento 
portante (tra i 15 e i 25 °C nei climi temperati). Per evitare che il manto sia sollecitato dai movimenti differenziali dei 
pannelli isolanti è necessario l'inserimento di uno strato desolidarizzante di separazione. Il modello permette 
l’eliminazione della barriera al vapore, la cui funzione è assolta direttamente dallo strato di tenuta. I pannelli isolanti, 
scelti per le loro caratteristiche di basso assorbimento d'acqua e non idrofili, devono obbligatoriamente essere protetti 
dagli agenti esterni e zavorrati per evitare i rischi di esportazione in caso di vento (oggi esistono anche pannelli 
autoprotetti e autozavorrati). L'alternativa del tetto rovescio è particolarmente indicata nei casi in cui sia necessario 
l'adeguamento termico di coperture esistenti con strati di impermeabilizzazione continui messi in opera direttamente sul 
supporto resistente o su insufficienti spessori di isolante. Il tetto rovescio presenta caratteristiche specifiche, oltre che 
nella stratificazione funzionale, nell'associazione dei materiali costituenti. E’ possibile la creazione di tetti orizzontali e 
suborizzontali con pendenze < 5 %, escludendo l'applicazione su tetti inclinati. La pendenza dello 0 %, teoricamente 
possibile, è però sconsigliata per permettere un rapido deflusso delle acque, che possono stagnare al di sotto 
dell'isolante: sono indicate pendenze almeno del 2 %. La messa in opera dell'impermeabilizzazione direttamente sul 
supporto resistente (in laterocemento, cis. armato) avviene in indipendenza o semiaderenza. Gli elementi portanti 
"leggeri" (lamiera grecata o legno) non sono indicati per questo tipo di coperture poiché non consentono un adeguato 
volano termico in caso si verifichi una circolazione d'acqua al di sotto dell'isolante (bassa inerzia termica). 
Un'attenzione particolare deve essere posta nel caso di supporti discontinui, per esempio elementi prefabbricati in cls o 
cls alleggerito, i cui movimenti differenziali possono danneggiare l'impermeabilizzazione. L'utilizzo di membrane 
polimeriche in PVC impone l'interposizione di uno strato sottile di compensazione tra la membrana stessa e il suo 
supporto. Lo strato isolante, direttamente esposto alle precipitazioni e agli agenti atmosferici, deve essere idrorepellente 
e resistente agli agenti atmosferici. Il materiale più utilizzato è il polistirene estruso in pannelli di superficie unitaria 
ridotta; il procedimento di fabbricazione crea sulla superficie delle lastre una pellicola superficiale che permette di 
minimizzare l'assorbimento dell'acqua. I pannelli isolanti sono posati in indipendenza sulla membrana impermeabile: 
l'interposizione di fogli di desolidarizzazione (carta kraft, non tessuto sintetico) impedisce le sollecitazioni della 
membrana dovute a dilatazioni differenziali degli strati. La resistenza termica dell'isolante, e quindi il suo spessore, 
sono generalmente maggiori (dei 10% circa) che nei casi delle coperture isolate in modo tradizionale, per compensare le 
dispersioni termiche dovute alla circolazione delle acque meteoriche tra l'isolante e il suo supporto. Uno strato di 
protezione pesante è indispensabile per garantire lo zavorramento dell'isolante e permette di determinare la destinazione 
funzionale della terrazza, consentendo la creazione di tetti pedonabili e accessibili ai veicoli. Si distinguono tetti rovesci 
praticabili e non praticabili. 
 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

- 01.02.01 Strato isolante 
- 01.02.02 Massetto di pendenza 
- 01.02.03 Strato di impermeabilizzazione 
- 01.02.04 Strato di separazione 
- 01.02.05 Pavimentazione in marmette di cemento  
- 01.02.06 Parapetti ed elementi di coronamento 
- 01.02.07 Accessi alla copertura 
- 01.02.08 Canali di gronda e pluviali 



Manuale d’uso 

 

8 
 

Elemento Manutenibile: 01.02.01 
Strato isolante 
 
 
Lo strato isolante è posizionato sopra lo strato di impermeabilizzazione. Non serve la barriera al vapore poiché tale 
funzione viene svolta dallo strato impermeabilizzante; è però necessario l’impiego di un materiale isolante insensibile al 
gelo e all’acqua. Ad esso si sovrappone uno strato di ghiaietto sia per l’irraggiamento solare che per le precipitazioni 
atmosferiche. In genere vengono utilizzati  pannelli termoisolanti  con caratteristiche di basso assorbimento d'acqua e 
non idrofili; devono, inoltre, essere obbligatoriamente protetti dagli agenti esterni e zavorrati per evitare rischi 
d'asportazione da parte del vento. Lo strato isolante va posato in indipendenza rispetto allo strato di tenuta e con 
l'interposizione di uno strato di desolidarizzazione (carta kraft, tessuto non tessuto sintetico) in modo da impedire 
sollecitazioni nella membrana legate alle differenti dilatazioni termiche caratteristiche. Esistono pannelli che non 
necessitano di protezione dalle precipitazioni e dagli agenti atmosferici; in genere sono realizzati in polistirene estruso 
con superficie unitaria ridotta. 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

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 rinnovati gli strati 
isolanti deteriorati mediante sostituzione localizzata o generale. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

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

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

01.02.01.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. 

01.02.01.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). 

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

01.02.01.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. 

01.02.01.A11 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.02.01.C01 Controllo dello stato 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 
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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; 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. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.02 

Massetto di pendenza 
 
 
Il massetto di pendenza viene generalmente realizzato con un getto di calcestruzzo o con aggregati leggeri, con uno 
spessore che varia dai 3 ai 5 cm, spianato in modo da eliminare le irregolarità al di sopra della soletta in latero-cemento 
con una pendenza nell'ordine del 2-4 % in modo da assicurare il corretto deflusso delle acque verso gli scarichi. Questo 
strato a volte costituisce anche il supporto dello strato di impermeabilizzazione 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

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. Il ripristino dello strato di pendenza va effettuato, se necessario, fino al raggiungimento del  valore necessario 
per lo smaltimento delle acque meteoriche. Per la ricostituzione dello strato di pendenza si utilizzano materiali idonei 
(calcestruzzo cellulare; calcestruzzo alleggerito o non; conglomerato di cemento, argilla espansa, sabbia e acqua; 
elementi portanti secondari dello strato di ventilazione, ecc.). Ripristino inoltre degli strati funzionali della copertura 
collegati. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.02.A01 Disgregazione 
Disgregazione della massa con polverizzazione degli elementi. 

01.02.02.A02 Dislocazione di elementi 
Spostamento degli elementi costituenti il manto di copertura dalla posizione di origine. 

01.02.02.A03 Distacco 
Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

01.02.02.A04 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. 

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

01.02.02.A06 Mancanza elementi 
Assenza di elementi della copertura. 

01.02.02.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. 

01.02.02.A08 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante in prossimità di superfici o giunti 
degradati. 

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

01.02.02.A10 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 
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CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.02.02.C01 Controllo della pendenza 
Cadenza: ogni 6 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

 

Controllare le condizioni della superficie del manto ponendo particolare attenzione alla pendenza ed alla eventuale 
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 strati 
di pendenza. 

 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della condensazione interstiziale; 2) Impermeabilità ai liquidi; 3) 

Isolamento termico. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Dislocazione di elementi; 2) Distacco; 3) Errori di pendenza; 4) Fessurazioni, 

microfessurazioni; 5) Mancanza elementi; 6) Penetrazione e ristagni d'acqua; 7) Presenza di vegetazione; 8) Rottura. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.03 

Strato di impermeabilizzazione 
 
 
Lo strato di impermeabilizzazione può essere realizzato con apposite membrane per impermeabilizzazione o con 
prodotti sfusi. I prodotti sfusi dopo l’applicazione a caldo o a freddo costituiscono uno strato di un determinato 
spessore, senza giunti e impermeabile. Lo strato di impermeabilizzazione può essere realizzato mediante: 
- impermeabilizzazione a caldo; 
- impermeabilizzazione a freddo; 
- impermeabilizzazione con membrane sintetiche; 
- impermeabilizzazione con membrane bituminose. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'utente dovrà provvedere al controllo dello strato di impermeabilizzazione, ove ispezionabile, in corrispondenza di 
lucernari, botole, pluviali, in genere, e nei punti di discontinuità. In particolare è opportuno controllare le giunzioni, i 
risvolti, ed eventuali scollamenti di giunti e fissaggi. Controllare inoltre l'assenza di depositi e ristagni d'acqua. Il 
rinnovo del manto impermeabile può avvenire mediante inserimento di strati di scorrimento a caldo. Invece il 
rifacimento completo del manto impermeabile comporta la rimozione del vecchio manto e la posa dei nuovi strati. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.03.A01 Alterazioni superficiali 
Presenza di erosioni con variazione della rugosità superficiale. 

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

01.02.03.A03 Degrado chimico - fisico 
Fenomeni di invecchiamento, disgregazione e ossidazione a carico delle superfici degli strati di tenuta. 

01.02.03.A04 Deliminazione e scagliatura 
Disgregazione in scaglie delle superfici. 

01.02.03.A05 Deposito superficiale 
Accumulo di materiale e di incrostazioni di diversa consistenza, spessore e aderenza diversa. 

01.02.03.A06 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. 

 

01.02.03.A07 Disgregazione 
Disgregazione della massa con polverizzazione degli elementi. 

01.02.03.A08 Dislocazione di elementi 
Spostamento degli elementi costituenti il manto di copertura dalla posizione di origine. 

01.02.03.A09 Distacco 



Manuale d’uso 

 

11 
 

Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

01.02.03.A10 Distacco dei risvolti 
Fenomeni di distacco dei risvolti verticali perimetrali e dei sormonti delle guaine e relative infiltrazioni di acqua nelle parti sottostanti 
del manto. 

01.02.03.A11 Efflorescenze 
Formazione cristalline sulle superfici, di colore biancastro, di sali solubili. 

01.02.03.A12 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. 

01.02.03.A13 Fessurazioni, microfessurazioni 
Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

01.02.03.A14 Imbibizione 
Assorbimento di acqua nella composizione porosa dei materiali. 

01.02.03.A15 Incrinature 
Incrinature, corrugamenti, lacerazioni e conseguenti rotture della membrana. 

01.02.03.A16 Infragilimento e porosizzazione della membrana 
Infragilimento della membrana con conseguente perdita di elasticità e rischio di rottura. 

01.02.03.A17 Mancanza elementi 
Assenza di elementi della copertura. 

01.02.03.A18 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. 

01.02.03.A19 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. 

01.02.03.A20 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.). 

01.02.03.A21 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante in prossimità di superfici o giunti degradati. 

01.02.03.A22 Rottura 
Rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

01.02.03.A23 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. 

01.02.03.A24 Sollevamenti 
Formazione di pieghe e microfessurazioni causate da sollevamenti e ondulazioni del manto. 

01.02.03.A25 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.02.03.A26 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.02.03.C01 Controllo impermeabilizzazione 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

 

Controllare la tenuta della guaina, ove ispezionabile, in corrispondenza di lucernari, botole, pluviali, in genere, e nei 
punti di discontinuità della guaina. Controllare l'assenza di anomalie (fessurazioni, bolle, scorrimenti, distacchi, ecc.) 
Controllo delle giunzioni, dei risvolti, di eventuali scollamenti di giunti e fissaggi. Controllare l'assenza di depositi e 
ristagni d'acqua. 

 • Requisiti da verificare: 1) Impermeabilità ai liquidi per strato di tenuta con membrane bituminose; 2) Resistenza agli 

agenti aggressivi per strato di tenuta con membrane bituminose; 3) Resistenza all'acqua; 4) Resistenza 
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all'irraggiamento solare per strato di tenuta con membrane bituminose. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazioni superficiali; 2) Deformazione; 3) Disgregazione; 4) Distacco; 5) Distacco dei 

risvolti; 6) Fessurazioni, microfessurazioni; 7) Imbibizione; 8) Incrinature; 9) Infragilimento e porosizzazione della 

membrana; 10) Penetrazione e ristagni d'acqua; 11) Presenza di abrasioni, bolle, rigonfiamenti, incisioni superficiali; 

12) Rottura; 13) Scollamenti tra membrane, sfaldature; 14) Sollevamenti. 

 
 

Elemento Manutenibile: 01.02.04 
Strato di separazione 
 
 
Questo strato evita i danni prodotti con il movimento del supporto con lo strato di impermeabilizzazione. In genere 
vengono utilizzati t.n.t. in poliestere. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

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. Fare attenzione alla praticabilità o meno della copertura. La sostituzione dello strato di separazione va 
effettuata nel caso di rifacimento della copertura e degli altri strati funzionali. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

01.02.04.A02 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. 

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

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

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

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

01.02.04.A07 Infragilimento e porosizzazione dello strato 
Infragilimento dello strato con conseguente perdita di elasticità e rischio di rottura. 

01.02.04.A08 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. 

01.02.04.A09 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). 

01.02.04.A10 Rottura 
Rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

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

01.02.04.A12 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 
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01.02.04.A13 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.02.04.C01 Controllo dello stato 
Cadenza: ogni 6 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

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

 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della condensazione interstiziale; 2) Resistenza agli agenti 

aggressivi; 3) Resistenza agli attacchi biologici; 4) Resistenza meccanica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Deliminazione e scagliatura; 2) Difetti di ancoraggio, di raccordo, di sovrapposizione, di 

assemblaggio; 3) Disgregazione; 4) Distacco; 5) Fessurazioni, microfessurazioni; 6) Imbibizione; 7) Infragilimento e 

porosizzazione dello strato; 8) Penetrazione e ristagni d'acqua; 9) Presenza di abrasioni, bolle, rigonfiamenti, incisioni 

superficiali; 10) Rottura; 11) Scollamenti tra membrane, sfaldature. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.05 

Pavimentazione in marmette di cemento  
 
 
Si tratta di una pavimentazione costituita da marmette di cemento aventi dimensioni diverse.  
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

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. Fare attenzione alla praticabilità o meno della copertura. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

01.02.05.A02 Deliminazione e scagliatura 
Disgregazione in scaglie delle superfici. 

01.02.05.A03 Deformazione 
Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della sovrapposizione degli 
stessi. 

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

01.02.05.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. 

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

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

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

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

01.02.05.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, 
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all'area geografica di riferimento. Insufficiente deflusso delle acque con conseguente ristagno delle stesse. 

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

01.02.05.A12 Imbibizione 
Assorbimento di acqua nella composizione porosa dei materiali. 

01.02.05.A13 Mancanza elementi 
Assenza di elementi della copertura. 

01.02.05.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. 

01.02.05.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. 

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

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

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

01.02.05.A19 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.02.05.C01 Controllo del manto 
Cadenza: ogni 12 settimane 

Tipologia: Controllo a vista 

 

Controllare le condizioni dello strato di protezione della pavimentazione galleggiante  realizzato in quadrotti su sostegni 
dischiformi ponendo particolare attenzione in corrispondenza dei canali di gronda e delle linee di compluvio. Verifica 
dell'assenza di eventuali anomalie. Controllare la tenuta della guaina, ove ispezionabile, in corrispondenza di lucernari, 
botole, pluviali, in genere, e nei punti di discontinuità della guaina. Controllo delle giunzioni, dei risvolti, di eventuali 
scollamenti di giunti e fissaggi. 

 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della condensazione interstiziale; 2) Impermeabilità ai liquidi; 3) 

Isolamento termico. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Disgregazione; 2) Fessurazioni, microfessurazioni; 3) Imbibizione; 4) Penetrazione e 

ristagni d'acqua; 5) Rottura. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.06 

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

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

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

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

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

01.02.06.A03 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. 

01.02.06.A04 Fessurazioni, microfessurazioni 
Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

01.02.06.A05 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

01.02.06.A06 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le superficie. 

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

01.02.06.A08 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 

01.02.06.A09 Deformazione 
Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi costituenti i parapetti o comunque non più affidabili sul piano 
statico. 

01.02.06.A10 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

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

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

01.02.06.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. 

01.02.06.A14 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.02.06.C01 Controllo dello stato 
Cadenza: ogni 12 mesi 

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

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

parapetti ed elementi di coronamento. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Decolorazione; 3) Deformazione; 4) Deposito superficiale; 5) Disgregazione; 6) 

Distacco; 7) Efflorescenze; 8) Erosione superficiale; 9) Fessurazioni, microfessurazioni; 10) Mancanza; 11) Patina biologica; 12) 

Penetrazione di umidità; 13) Presenza di vegetazione. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.07 

Accessi alla copertura 
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ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.07.A01 Penetrazione e ristagni d'acqua 
Comparsa di macchie da umidità e/o gocciolamento localizzato in prossimità delle aperture ed accessi alla copertura. 

01.02.07.A02 Scollamenti tra membrane, sfaldature 
Scollamento delle membrane e sfaldature delle stesse in prossimità dei risvolti interessanti le zone di aperture e di 
accesso alle coperture. 

01.02.07.A03 Distacco 
Distacco degli elementi costituenti gli accessi dai dispositivi di fissaggio. 

01.02.07.A04 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.02.07.C01 Controllo dello stato 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

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

 • Requisiti da verificare: 1) Impermeabilità ai liquidi; 2) Resistenza al vento; 3) Resistenza all'acqua; 4) Resistenza 

meccanica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Penetrazione e ristagni d'acqua. 

 

Elemento Manutenibile: 01.02.08 
Canali di gronda e pluviali 
 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

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

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

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

01.02.08.A08 Mancanza elementi 
Assenza di elementi della copertura. 

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

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

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

01.02.08.A12 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.02.08.A13 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.02.08.C01 Controllo dello stato 
Cadenza: ogni 6 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

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

 • Requisiti da verificare: 1) Impermeabilità ai liquidi; 2) Resistenza al vento; 3) Resistenza all'acqua; 4) Resistenza 

meccanica per canali di gronda e pluviali. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazioni cromatiche; 2) Deformazione; 3) Deposito superficiale; 4) Difetti di 

ancoraggio, di raccordo, di sovrapposizione, di assemblaggio; 5) Distacco; 6) Errori di pendenza; 7) Fessurazioni, 

microfessurazioni; 8) Mancanza elementi; 9) Penetrazione e ristagni d'acqua; 10) Presenza di vegetazione; 11) 

Rottura. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.02.08.I01 Pulizia griglie, canali di gronda, bocchettoni di raccolta 
Cadenza: ogni 6 mesi 

Pulizia ed asportazione dei residui di fogliame e detriti depositati nei canali di gronda. Rimozione delle griglie 
paraghiaia e parafoglie dai bocchettoni di raccolta e loro pulizia. 
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Unità Tecnologica: 01.03 
 

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

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

-  01.03.01 Serramenti in alluminio 
 

Elemento Manutenibile: 01.03.01 
Serramenti in alluminio 
 
 
Si tratta di serramenti i cui profili sono ottenuti per estrusione. L'unione dei profili avviene meccanicamente con 
squadrette interne in alluminio o acciaio zincato. Le colorazioni diverse avvengono per elettrocolorazione. Particolare 
attenzione va posta nell'accostamento fra i diversi materiali; infatti il contatto fra diversi metalli può creare potenziali 
elettrici in occasione di agenti atmosferici con conseguente corrosione galvanica del metallo a potenziale elettrico 
minore. Rispetto agli infissi in legno hanno una minore manutenzione. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.01.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. 

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

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

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

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

01.03.01.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. 

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

01.03.01.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. 

01.03.01.A09 Frantumazione 
Riduzione della lastra di vetro in frammenti per cause traumatiche. 
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01.03.01.A10 Macchie 
Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

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

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

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

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

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

01.03.01.A16 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

01.03.01.A17 Illuminazione naturale non idonea 
Illuminazione naturale non idonea rispetto agli standard normativi. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.03.01.C01 Controllo frangisole 
Cadenza: ogni anno 

Tipologia: Controllo a vista 

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

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

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

manovra. 

01.03.01.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. 

01.03.01.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. 

01.03.01.C04 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. 

01.03.01.C05 Controllo maniglia 

Cadenza: ogni anno 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo del corretto funzionamento della maniglia. 

 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza a manovre false e violente. 
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 • Anomalie riscontrabili: 1) Degrado degli organi di manovra; 2) Rottura degli organi di manovra. 

01.03.01.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. 

01.03.01.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. 

01.03.01.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 

01.03.01.I01 Lubrificazione serrature e cerniere 
Cadenza: ogni 6 anni 

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

01.03.01.I02 Pulizia delle guide di scorrimento 
Cadenza: ogni 6 mesi 

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

01.03.01.I03 Pulizia frangisole 
Cadenza: quando occorre 

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

01.03.01.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. 

01.03.01.I05 Pulizia organi di movimentazione 
Cadenza: quando occorre 

Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni. 

01.03.01.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. In particolare per i profili elettrocolorati la pulizia va 
effettuata con prodotti sgrassanti ed olio di vaselina per la protezione superficiale; per i profili verniciati a forno, la 
pulizia dei profili va effettuata con paste abrasive con base di cere. 

01.03.01.I07 Pulizia telai mobili 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Pulizia dei telai mobili con detergenti non aggressivi. 

01.03.01.I08 Pulizia telai persiane 
Cadenza: quando occorre 

Pulizia dei telai con detergenti non aggressivi. 
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01.03.01.I09 Pulizia vetri 
Cadenza: quando occorre 

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

01.03.01.I10 Registrazione maniglia 
Cadenza: ogni 6 mesi 

Registrazione e lubrificazione della maniglia, delle viti e degli accessori di manovra apertura-chiusura. 
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Unità Tecnologica: 01.04 
 

Impianto di climatizzazione  
 
L'impianto di climatizzazione è l'insieme degli elementi tecnici aventi funzione di creare e mantenere nel sistema 
edilizio determinate condizioni termiche, di umidità e di ventilazione. L'unità tecnologica Impianto di climatizzazione è 
generalmente costituita da:    
- alimentazione o adduzione avente la funzione di trasportare il combustibile dai serbatoi e/o dalla rete di distribuzione 
fino ai gruppi termici;    
- gruppi termici che trasformano l'energia chimica dei combustibili di alimentazione in energia termica;   
- centrali di trattamento fluidi, che hanno la funzione di trasferire l'energia termica prodotta (direttamente o utilizzando 
gruppi termici) ai fluidi termovettori;    
- reti di distribuzione e terminali che trasportano i fluidi termovettori ai vari terminali di scambio termico facenti parte 
dell'impianto;    
- canne di esalazione aventi la funzione di allontanare i fumi di combustione prodotti dai gruppi termici. 
 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

- 01.04.01 Termocondizionatore 
Elemento Manutenibile: 01.04.01 

Termocondizionatore 
 
 
I termo condizionatori sono dispositivi (utilizzabili sia per il riscaldamento sia per il raffrescamento) capaci di regolare 
la temperatura e l’umidità interna degli ambienti.  
I termo condizionatori possono essere classificati in base alla tipologia in: 
- fissi  del tipo monoblocco costituiti da un solo elemento all'interno di un edificio che regola la temperatura dell'aria in 
più ambienti; 
- fissi del tipo split (mono, multi, dual) composti invece da più unità interne; 
- portatili che permettono di regolare la temperatura solo in un ambiente. 
Inoltre i termo condizionatori possono essere classificati in base al loro funzionamento: 
- tramite gas refrigerante, il quale circola all'interno di un circuito; 
- tramite acqua refrigerante che, dopo il raffreddamento, circola nel sistema di ventilazione (questa tipologia di termo 
condizionatore viene detta idronica e può essere utilizzata anche d’inverno per il riscaldamento) ed emanata 
nell'ambiente grazie ai ventilconvettori o ai fan coil. 
Gli elementi che costituiscono i termocondizionatori in genere sono: 
- motori di tipo chiuso con cuscinetti autolubrificanti; 
- batteria di scambio termico; 
- elettroventilatore; 
- filtri antibatteri aria; 
- alette di immissione aria ambiente. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L’apparecchio deve essere installato in ambiente privo di sostanze che possano generare un processo di corrosione delle 
alette in alluminio. 
Togliere l’alimentazione elettrica prima di effettuare qualsiasi intervento e, nel caso il termocondizionatore deve essere 
smontato, proteggere le mani con guanti da lavoro e verificare che: 
- la valvola di alimentazione sia chiusa; 
- attendere il raffreddamento dello scambiatore; 
- non inserire alcun oggetto nell’elettroventilatore. 
Verificare, nelle versioni con batteria di raffreddamento, che la batteria sia montata in posizione verticale. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.04.01.A01 Accumuli d'aria nei circuiti 
Accumuli d'aria all'interno dei circuiti che impediscono il corretto funzionamento. 

01.04.01.A02 Anomalie filtro 
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Difetti di tenuta del filtro sintetico. 

01.04.01.A03 Difetti di filtraggio 
Difetti di tenuta e perdita di materiale dai filtri. 

01.04.01.A04 Difetti di funzionamento dei motori elettrici 
Cattivo funzionamento dei motori dovuto a mancanza improvvisa di energia elettrica, guasti, ecc. 

01.04.01.A05 Difetti di taratura dei sistemi di regolazione 
Difetti di funzionamento ai sistemi di regolazione e controllo. 

01.04.01.A06 Difetti di tenuta 
Fughe dei fluidi termovettori in circolazione. 

01.04.01.A07 Rumorosità 
Eccessivo livello del rumore prodotto durante il funzionamento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.04.01.C01 Controllo dispositivi 
Cadenza: ogni 6 mesi 

Tipologia: Ispezione a vista 

Effettuare un controllo generale dei dispositivi di comando dei ventilconvettori; in particolare verificare: 
- il corretto funzionamento dei dispositivi di comando quali termostato, interruttore, commutatore di velocità;  
- l'integrità delle batterie di scambio, delle griglie di ripresa e di mandata. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di taratura dei sistemi di regolazione; 2) Difetti di tenuta. 

01.04.01.C02 Controllo tenuta acqua  

Cadenza: ogni 6 mesi 

Tipologia: Ispezione a vista 

 

Controllo e verifica della tenuta all'acqua ed in particolare verificare che le valvole ed i rubinetti non consentano perdite 
di acqua (in caso contrario far spurgare l'acqua in eccesso). 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di tenuta. 
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Unità Tecnologica: 01.05 
 

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

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

- 01.05.01 Confinamento nodi 
- 01.05.02 Rinforzi in FRCM 
- 01.05.03 Riparazione del copriferro 

 
 

Elemento Manutenibile: 01.05.01 
Confinamento nodi 
 
 
L'incremento di resistenza a taglio del pannello di nodo è conseguito mediante disposizione di tessuto in FRP. La 
resistenza del nodo a seguito della fessurazione diagonale, può essere garantita integralmente da staffe orizzontali, 
l’effetto di tali staffe viene fornito da un equivalente rinforzo esterno in FRP. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

In fase progettuale e nella fase successiva di impiego dei materiali compositi fibrorinforzati, particolare attenzione va 
posta per le problematiche legate alla traspirabilità, durabilità e reversibilità. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.05.01.A01 Distacco 
Distacco di materiali compositi dalla sede di applicazione. 

01.05.01.A02 Rottura 
Rottura di parti dei materiali compositi. 
 

01.05.01.A03 Traspirabilità inadeguata 
Traspirabilità inadeguata lungo le superfici d'impiego dei materiali compositi. 
 

01.05.01.A04 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.05.01.A05 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

01.05.01.A06 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.05.01.C01 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
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Tipologia: Controllo a vista 

Controllare lo stato dei materiali compositi applicati in prossimità degli elementi consolidati. 

 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza agli agenti aggressivi; 2) Resistenza meccanica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Distacco; 2) Rottura. 

 
Elemento Manutenibile: 01.05.02 

Rinforzi in FRCM 
 
 

I compositi FRCM sono utilizzabili per realizzare sistemi di rinforzo esterni di strutture esistenti in muratura o in 
conglomerato cementizio armato o per essere utilizzati nell’ambito dei presidi antiribaltamento delle tompagnature 
esterne, realizzando un efficace collegamento con le strutture portanti principali dell’edificio. Il “sistema di rinforzo” o 
“antiribaltamento” in FRCM sarà realizzato in situ applicando alla struttura da consolidare il composito ed eventuali 
dispositivi di ancoraggio e/o speciali adesivi atti ad impedire il distacco prematuro del composito dal supporto. 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Prima dell'applicazione provvedere ad eliminare gli strati di vecchio intonaco e di tutte le parti inconsistenti o mosse. 
Eseguire una accurata scarnitura dei giunti di malta mediante l'eliminazione di tutti i materiali friabili e poco consistenti. 
Successivo lavaggio con acqua in pressione di tutte le superfici oggetto dell’intervento. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

01.05.02.A03 Fessurazioni 
Degradazione che si manifesta con la formazione di soluzioni di continuità del materiale e che può implicare lo 
spostamento reciproco delle parti. 

01.05.02.A04 Lesioni 
Si manifestano con l'interruzione del tessuto murario. Le caratteristiche e l'andamento ne caratterizzano l'importanza e il 
tipo. 

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

01.05.02.A06 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.05.02.A07 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

01.05.02.A08 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 

 
Elemento Manutenibile: 01.05.03 

Riparazione del copriferro 
Si tratta di interventi che interessano il ripristino del calcestruzzo di copriferro delle strutture in c.a.. In genere la parte 
ammalorata presenta delle lesioni e delle sfarinature del calcestruzzo con o senza l'ossidazione delle armature. 
L'intervento prevede: 
- l'asportazione del calcestruzzo ammalorato fino ad arrivare alle parti consistenti della struttura; 
- la rimozione delle corrosioni dai ferri di armatura; 
- il trattamento anticorrosivo dei ferri di armatura con prodotti epossidici; 
- l'applicazione di una boiacca epossidica in dispersione di acqua e cemento per migliorare l'aderenza della nuova malta 
al vecchio calcestruzzo ed ai ferri presenti; 
- il ripristino delle sezioni originarie delle strutture mediante malte reoplastiche con ritiro compensato. 
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MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

01.05.03.A04 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. 

01.05.03.A05 Fessurazioni 
Degradazione che si manifesta con la formazione di soluzioni di continuità del materiale e che può implicare lo 
spostamento reciproco delle parti. 

01.05.03.A06 Lesioni 
Si manifestano con l'interruzione del tessuto murario. Le caratteristiche e l'andamento ne caratterizzano l'importanza e il 
tipo. 

01.05.03.A07 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

01.05.03.A08 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

01.05.03.A09 Polverizzazione 
Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 

01.05.03.A10 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

01.05.03.A11 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 
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PIANO DI MANUTENZIONE 

Comune di: Pace del Mela 

Provincia di: Messina 

OGGETTO: Lavori di efficientamento energetico e miglioramento sismico delle palazzine A e B 

comprendenti n. 12 alloggi in Via G. Vittorio snc, Via Pasolini n.1, nel Comune di 

Pace del Mela (ME) 

 

DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO E DEI BENI OGGETTO DELLE 

LAVORAZIONI 

 

GLI EDIFICI 

Il compendio immobiliare in oggetto è costituito da due palazzine (A e B) ubicate all’interno di 

un’area perimetrale di maggiore consistenza con un’area di mq 253,60 destinata a parcheggio. 

Entrambi gli edifici sono articolati su tre livelli fuori terra, con altezze di interpiano pari a 2,95 m; il 

primo livello è rialzato rispetto alla quota stradale di circa 1,20 m. La copertura è piana non 

praticabile. 

La proprietà è interamente dell’Istituto Autonomo Case Popolari di Messina. 

 

 

 
 

Fig. 1 – Vista aerea (da Google Maps) 

 

INTERVENTI PREVISTI 

Il progetto richiesto ha come finalità l’efficientamento energetico dell’intero complesso volto sia un 

al raggiungimento del confort termico degli ambienti interni che al miglioramento del 

comportamento sismico-resistente dell’intera struttura.  

Le scelte fatte durante la stesura del progetto esecutivo vanno a "correggere", quindi, elementi di 

discomfort e di extracosto e sono rivolte a massimizzare il risparmio energetico e a mettere in 

sicurezza la struttura stessa nei confronti di eventuali azioni sismiche. 

 

Via Pasolini, 1 

Via G.Vittorio 
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Nel dettaglio gli interventi destinati ai fini sopramenzionati si riassumono così come segue: 

1. Realizzazione di un cappotto delle parati perimetrali mediante pannello isolante in EPS 

(polistirene espanso sinterizzato), additivato con grafite, dello spessore di cm 8; 

2. Sostituzione del pacchetto di copertura con sistema a tetto rovescio, con strato di isolamento 

termico – Polistirene espanso estruso XPS 300 kPa, dello spessore di cm 8; 

3. Sostituzione degli infissi con nuovi infissi in alluminio dotati di vetro camera e cristalli 

basso emissivi; 

4. Sostituzione e incremento dei generatori di calore con pompe di calore a velocità variabile 

(inverter); 

5. Confinamento dei nodi strutturali trave-pilastro lungo il perimetro esterno in elevazione; 

6. Messa in sicurezza delle tamponature nei confronti del ribaltamento per azione sismica. 

 
 
 

Conformità ai criteri ambientali minimi 
 

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

Ambiente dell'11 ottobre 2017. 

Per ogni elemento manutenibile sono individuati i requisiti e i controlli necessari a preservare nel tempo le 

prestazioni ambientali dell’opera, obiettivo innovativo che si aggiunge a quelli già previsti per legge (conservazione 

della funzionalità, dell’efficienza, del valore economico e delle caratteristiche di qualità). 

I livelli prestazionali dei CAM prevedono caratteristiche superiori a quelle prescritte dalle leggi nazionali e regionali 

vigenti, sono finalizzati alla riduzione dei consumi di energia e risorse naturali, e mirano al contenimento delle 

emissioni inquinanti.  

Gli interventi manutentivi individuati prevedono l’utilizzo di materiali atossici, riciclati e rigenerabili, per la 

salvaguardia della salute umana e dell’ambiente e per la mitigazione degli impatti climalteranti.  

Le prestazioni ambientali contenute nel seguente documento si riferiscono sia alle specifiche tecniche di base che a 

quelle premianti contenute nei CAM, tenendo conto anche del monitoraggio e del controllo della qualità dell’aria 

interna dell’opera. 

 

Programma di monitoraggio e controllo della qualità dell’aria interna 
Un programma dettagliato di monitoraggio sarà definito da personale qualificato dopo lo start-up dell’impianto. 

Nel piano di manutenzione sono previsti tutti gli interventi necessari ad eliminare o contenere l’inquinamento 

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

dell’impianto.  

Le varie sorgenti di inquinamento dell'aria degli ambienti indoor devono essere monitorate tenendo conto dei relativi 

contaminanti (Composti Organici Volatili - COV, Radon, batteri, virus, acari, allergeni, ecc.) per assicurarsi che i limiti 

indicati dalle normative vigenti siano rispettati o, in caso contrario, adottare tempestivamente gli interventi necessari al 

ripristino di condizioni di sicurezza. 
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CORPI D'OPERA: 

 °  01 Palazzine A e B comprendenti n. 12 alloggi siti in Via Pasolini n.1, G. Vittorio – Pace del 

Mela (Me) 
 

UNITÀ TECNOLOGICHE: 

 °  01.01 Rivestimenti esterni 

 °  01.02 Coperture a tetto rovescio 

 °  01.03 Infissi esterni 

 °  01.04 Impianto di climatizzazione  

 °  01.05 Interventi su strutture esistenti 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Unità Tecnologica: 01.01 
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Rivestimenti esterni 
 

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

sistema di chiusura dalle sollecitazioni esterne degli edifici e dagli agenti atmosferici nonché di assicurargli un aspetto 

uniforme ed ornamentale. 

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

01.01.R01 Regolarità delle finiture 
Classe di Requisiti: Visivi 

Classe di Esigenza: Aspetto 

I rivestimenti debbono avere gli strati superficiali in vista privi di difetti, fessurazioni, scagliature o screpolature 

superficiali e/o comunque esenti da caratteri che possano rendere difficile la lettura formale. 

Prestazioni: 
Le superfici dei rivestimenti non devono presentare anomalie e/o comunque fessurazioni, screpolature, sbollature 

superficiali, ecc.. Le tonalità dei colori dovranno essere omogenee e non evidenziare eventuali tracce di ripresa di colore 

e/o comunque di ritocchi. Per i rivestimenti ceramici valgono le specifiche relative alle caratteristiche di aspetto e 

dimensionali di cui alla norma UNI EN ISO 10545-2. 

Livello minimo della prestazione: 
I livelli minimi variano in funzione delle varie esigenze di aspetto come: la planarità, l'assenza di difetti superficiali, 

l'omogeneità di colore, l'omogeneità di brillantezza, l'omogeneità di insudiciamento, ecc.. 

01.01.R02 Resistenza agli urti 
Classe di Requisiti: Di stabilità 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

I rivestimenti unitamente alle pareti dovranno essere in grado di sopportare urti (definiti dall'energia cinetica di urti-tipo 

o convenzionali di corpi duri, come di oggetti scagliati, o molli, come il peso di un corpo che cade) che non debbono 

compromettere la stabilità della parete, né provocare il distacco di elementi o frammenti pericolosi a carico degli utenti. 

Prestazioni: 
Sottoposte alle azioni di urti sulla faccia esterna e su quella interna, i rivestimenti unitamente alle pareti non dovranno 

manifestare deterioramenti della finitura (tinteggiatura, rivestimento pellicolare, ecc.) né deformazioni permanenti, 

anche limitate, o fessurazioni, senza pericolo di cadute di frammenti, anche leggere. 

Livello minimo della prestazione: 
I rivestimenti unitamente alle pareti dovranno resistere all'azione di urti sulla faccia esterna ed interna, prodotti secondo 

le modalità riportate di seguito che corrispondono a quelle previste dalla norma UNI 9269 P: 

 

- Tipo di prova: Urto con corpo duro: 

Massa del corpo [Kg] = 0,5; 

Energia d’urto applicata [J] = 3; 

Note: - ; 

- Tipo di prova: Urto con corpo molle di grandi dimensioni: 

Massa del corpo [Kg] = 50; 

Energia d’urto applicata [J] = 300; 

Note: Non necessario, per la faccia esterna, oltre il piano terra; 

- Tipo di prova: Urto con corpo molle di piccole dimensioni: 

Massa del corpo [Kg] = 3; 

Energia d’urto applicata [J] = 60 - 10 - 30; 

Note: Superficie esterna, al piano terra. 

01.01.R03 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

I rivestimenti unitamente alle pareti dovranno limitare la manifestazione di eventuali rotture, o deformazioni rilevanti, 

causate dall'azione di possibili sollecitazioni. 

Prestazioni: 
I rivestimenti unitamente alle pareti dovranno essere idonei a limitare il prodursi di rotture o deformazioni gravi sotto 

l'azione di sollecitazioni meccaniche in modo da assicurare la durata e la funzionalità nel tempo senza pregiudicare la 

sicurezza degli utenti. A tal fine si considerano le seguenti azioni: carichi dovuti al peso proprio e di esercizio, 
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sollecitazioni da impatto, carichi dovuti a dilatazioni termiche, assestamenti e deformazioni di strutture portanti. 

Livello minimo della prestazione: 
Per una analisi più approfondita dei livelli minimi rispetto ai vari componenti e materiali costituenti i rivestimenti si 

rimanda alle prescrizioni di legge e di normative vigenti in materia. 

01.01.R04 Tenuta all'acqua 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 

Classe di Esigenza: Benessere 

La stratificazione dei rivestimenti unitamente alle pareti dovrà essere realizzata in modo da impedire alle acque 

meteoriche di penetrare negli ambienti interni provocando macchie di umidità e/o altro ai rivestimenti interni. 

Prestazioni: 
Le prestazioni si misurano sulla classificazione basata sul confronto tra la permeabilità all'aria del campione sottoposto 

a prova riferito all'intera area, e la permeabilità all'aria riferita alla lunghezza dei lati apribili. In particolare si rimanda 

alle norme UNI EN 12207; UNI EN 12208; UNI EN 12210. 

Livello minimo della prestazione: 
I livelli prestazionali variano in funzione delle classi, della permeabilità all’aria di riferimento a 100 Pa misurata in 

m3/(h m2) e della pressione massima di prova misurata in Pa. 

01.01.R05 Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità (CAM) 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse  

Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 

Utilizzo di materiali, elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità 

Prestazioni: 
Nelle scelte progettuali di materiali, elementi e componenti si dovrà tener conto del loro grado di riciclabilità in 

funzione dell’ubicazione del cantiere, del loro ciclo di vita, degli elementi di recupero, ecc. 

Livello minimo della prestazione: 
Calcolare la percentuale di materiali da avviare ai processi di riciclaggio. Determinare la percentuale in termini di 

quantità (kg) o di superficie (mq) di materiale impiegato nell’elemento tecnico in relazione all’unità funzionale assunta. 

01.01.R06 Isolamento termico dall'utilizzo di materiali con elevata resistenza termica (CAM) 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse climatiche ed energetiche - requisiti geometrici e fisici  

Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 

Devono essere previsti materiali e tecnologie ad elevata resistenza termica. 

Prestazioni: 
Nella fase di progettazione, per i componenti di involucro opachi, i fattori da prendere in considerazione sono 

rappresentati: 

- dalla strategia complessiva adottata per l’isolamento termico (isolamento concentrato, ripartito, struttura leggera o 

pesante, facciata ventilata tradizionale, facciata ventilata attiva, ecc.); 

- dalla scelta e dal posizionamento del materiale isolante, delle dimensioni, delle caratteristiche di conduttività termica, 

permeabilità al vapore, comportamento meccanico (resistenza e deformazione sotto carico), compatibilità ambientale 

(in termini di emissioni di prodotti volatili e fibre, possibilità di smaltimento, ecc.). 

 

Livello minimo della prestazione: 
Le dispersioni di calore attraverso l’involucro edilizio dovranno essere ridotte mediante l'utilizzo di componenti (opachi 

e vetrati) ad elevata resistenza termica. I livelli minimi di riferimento da rispettare sono rappresentati dai valori limite 

del coefficiente volumico di dispersione secondo la normativa vigente. 
 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.01.01 Rivestimento a cappotto 



Manuale di Manutenzione 

 

7 

 

Elemento Manutenibile: 01.01.01 
Rivestimento a cappotto 
 

 

E' un tipo di rivestimento che prevede l'utilizzo di pannelli o lastre di materiale isolante fissate meccanicamente al 

supporto murario e protette da uno strato sottile di intonaco. 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.01.A01 Alveolizzazione 
Degradazione che si manifesta con la formazione di cavità di forme e dimensioni variabili. Gli alveoli sono spesso 

interconnessi e hanno distribuzione non uniforme. Nel caso particolare in cui il fenomeno si sviluppa essenzialmente in 

profondità con andamento a diverticoli si può usare il termine alveolizzazione a cariatura. 

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

superficiali. 

01.01.01.A03 Bolle d'aria 
Alterazione della superficie dell'intonaco caratterizzata dalla presenza di fori di grandezza e distribuzione irregolare, 

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

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

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

01.01.01.A06 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 

01.01.01.A07 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente 

alla superficie del rivestimento. 

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

01.01.01.A09 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi 

prefabbricati dalla loro sede. 

01.01.01.A10 Efflorescenze 
Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o filamentoso, sulla 

superficie del manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può talvolta avvenire all'interno del 

materiale provocando spesso il distacco delle parti più superficiali: il fenomeno prende allora il nome di 

criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

01.01.01.A11 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, 

possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), 

erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

01.01.01.A12 Esfoliazione 
Degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali subparalleli fra 

loro, generalmente causata dagli effetti del gelo. 

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

manufatto. 

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

01.01.01.A15 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 
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01.01.01.A16 Patina biologica 
Strato sottile, morbido e omogeneo, aderente alla superficie e di evidente natura biologica, di colore variabile, per lo più 

verde. La patina biologica è costituita prevalentemente da microrganismi cui possono aderire polvere, terriccio. 

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

01.01.01.A18 Pitting 
Degradazione puntiforme che si manifesta attraverso la formazione di fori ciechi, numerosi e ravvicinati. I fori hanno 

forma tendenzialmente cilindrica con diametro massimo di pochi millimetri. 

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

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

01.01.01.A21 Rigonfiamento 
Variazione della sagoma che interessa l’intero spessore del materiale e che si manifesta soprattutto in elementi 

lastriformi. Ben riconoscibile essendo dato dal tipico andamento “a bolla” combinato all’azione della gravità. 

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

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

01.01.01.A24 Utilizzo materiali a bassa resistenza termica 
Utilizzo, nelle fasi manutentive, di materiali ad elevata resistenza termica. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.01.C01 Controllo del grado di riciclabilità (CAM) 
Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, elementi e componenti con un elevato grado di 

riciclabilità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Basso grado di riciclabilità. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.01.01.C02 Controllo uso materiali ad elevata resistenza termica (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Verifica 

Verificare che nelle fasi manutentive vegano utilizati materiali e tecnologie ad elevata resistenza termica. 

 • Requisiti da verificare: 1) Isolamento termico dall'utilizzo di materiali con elevata resistenza termica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Utilizzo materiali a bassa resistenza termica. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.01.I01 Pulizia delle superfici 
Cadenza: quando occorre 

Pulizia della patina superficiale degradata dell'intonaco mediante lavaggio ad acqua con soluzioni adatte al tipo di 

rivestimento. Rimozioni di macchie, graffiti o depositi superficiali mediante l'impiego di soluzioni chimiche appropriate 

e comunque con tecniche idonee. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

01.01.01.I02 Sostituzione di parti usurate 

Cadenza: quando occorre 

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

danneggiate. Rifacimento dell'intonaco di protezione o altro rivestimento con materiali adeguati e/o comunque simili a 

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

 • Ditte specializzate: Specializzati vari, Muratore. 
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Unità Tecnologica: 01.02 
 

Coperture a tetto rovescio 
 

La definizione di copertura a "tetto rovescio" nasce dal fatto che viene inserito uno strato di materiale isolante, nella 

successione degli strati funzionali, posizionato, contrariamente alla disposizione tradizionale al di sopra dei manto 

impermeabile. La presenza dello strato isolante permette di soddisfare l'esigenza di benessere igrotermico in modo 

analogo al modello della copertura isolata. Le specificità della copertura rovescia nascono dal posizionamento esterno 

dei pannelli isolanti che, non coperti dallo strato di tenuta, permettono l'infiltrazione delle acque fino al manto 

impermeabile. Nel funzionamento estivo, la circolazione d'acqua al di sotto dell'isolante collabora al raffrescamento 

degli ambienti sottostanti. La stessa circolazione delle acque e il ristagno di umidità penalizzano peraltro il rendimento 

termico dell'isolante in inverno (coefficiente di conducibilità termica meno favorevole). Il modello può essere perciò 

preferito nei climi caldi, anche per la protezione che offre allo strato di impermeabilizzazione. La copertura rovescia 

protegge infatti il manto impermeabile dagli sbalzi termici, mantenendolo a temperature vicine a quelle dell'elemento 

portante (tra i 15 e i 25 °C nei climi temperati). Per evitare che il manto sia sollecitato dai movimenti differenziali dei 

pannelli isolanti è necessario l'inserimento di uno strato desolidarizzante di separazione. Il modello permette 

l’eliminazione della barriera al vapore, la cui funzione è assolta direttamente dallo strato di tenuta. I pannelli isolanti, 

scelti per le loro caratteristiche di basso assorbimento d'acqua e non idrofili, devono obbligatoriamente essere protetti 

dagli agenti esterni e zavorrati per evitare i rischi di esportazione in caso di vento (oggi esistono anche pannelli 

autoprotetti e autozavorrati). L'alternativa del tetto rovescio è particolarmente indicata nei casi in cui sia necessario 

l'adeguamento termico di coperture esistenti con strati di impermeabilizzazione continui messi in opera direttamente sul 

supporto resistente o su insufficienti spessori di isolante. Il tetto rovescio presenta caratteristiche specifiche, oltre che 

nella stratificazione funzionale, nell'associazione dei materiali costituenti. E’ possibile la creazione di tetti orizzontali e 

suborizzontali con pendenze < 5 %, escludendo l'applicazione su tetti inclinati. La pendenza dello 0 %, teoricamente 

possibile, è però sconsigliata per permettere un rapido deflusso delle acque, che possono stagnare al di sotto 

dell'isolante: sono indicate pendenze almeno del 2 %. La messa in opera dell'impermeabilizzazione direttamente sul 

supporto resistente (in laterocemento, cis. armato) avviene in indipendenza o semiaderenza. Gli elementi portanti 

"leggeri" (lamiera grecata o legno) non sono indicati per questo tipo di coperture poiché non consentono un adeguato 

volano termico in caso si verifichi una circolazione d'acqua al di sotto dell'isolante (bassa inerzia termica). 

Un'attenzione particolare deve essere posta nel caso di supporti discontinui, per esempio elementi prefabbricati in cls o 

cls alleggerito, i cui movimenti differenziali possono danneggiare l'impermeabilizzazione. L'utilizzo di membrane 

polimeriche in PVC impone l'interposizione di uno strato sottile di compensazione tra la membrana stessa e il suo 

supporto. Lo strato isolante, direttamente esposto alle precipitazioni e agli agenti atmosferici, deve essere idrorepellente 

e resistente agli agenti atmosferici. Il materiale più utilizzato è il polistirene estruso in pannelli di superficie unitaria 

ridotta; il procedimento di fabbricazione crea sulla superficie delle lastre una pellicola superficiale che permette di 

minimizzare l'assorbimento dell'acqua. I pannelli isolanti sono posati in indipendenza sulla membrana impermeabile: 

l'interposizione di fogli di desolidarizzazione (carta kraft, non tessuto sintetico) impedisce le sollecitazioni della 

membrana dovute a dilatazioni differenziali degli strati. La resistenza termica dell'isolante, e quindi il suo spessore, 

sono generalmente maggiori (dei 10% circa) che nei casi delle coperture isolate in modo tradizionale, per compensare le 

dispersioni termiche dovute alla circolazione delle acque meteoriche tra l'isolante e il suo supporto. Uno strato di 

protezione pesante è indispensabile per garantire lo zavorramento dell'isolante e permette di determinare la destinazione 

funzionale della terrazza, consentendo la creazione di tetti pedonabili e accessibili ai veicoli. Si distinguono tetti rovesci 

praticabili e non praticabili. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

01.02.R01 (Attitudine al) controllo della condensazione interstiziale 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 

Classe di Esigenza: Benessere 

La copertura dovrà essere realizzata in modo da evitare la formazione di condensazione al suo interno. 

Prestazioni: 
La copertura dovrà essere realizzata in modo da evitare la formazione di condensazione al suo interno. In particolare in 

ogni punto della copertura sia interno che superficiale, il valore della pressione parziale del vapor d'acqua Pv deve 

essere inferiore alla corrispondente valore della pressione di saturazione Ps. 

Livello minimo della prestazione: 
I livelli minimi variano in funzione di prove di laboratorio eseguite secondo le norme vigenti. 

01.02.R02 Impermeabilità ai liquidi 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 
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Classe di Esigenza: Benessere 

La copertura deve impedire all'acqua meteorica la penetrazione o il contatto con parti  o elementi di essa non 

predisposti. 

Prestazioni: 
Le coperture devono essere realizzate in modo tale da impedire qualsiasi infiltrazione d'acqua piovana al loro interno, 

onde evitare che l'acqua piovana possa raggiungere i materiali sensibili all'umidità che compongono le coperture stesse. 

Nel caso di coperture discontinue devono essere rispettate le pendenze minime delle falde, anche in funzione delle 

località, necessarie ad assicurare la impermeabilità in base ai prodotti utilizzati e alla qualità della posa in opera degli 

stessi. 

Livello minimo della prestazione: 
In particolare, per quanto riguarda i materiali costituenti l'elemento di tenuta, è richiesto che: le membrane per 

l'impermeabilizzazione devono resistere alla pressione idrica di 60 kPa per 24 ore, senza manifestazioni di 

gocciolamenti o passaggi d'acqua; i prodotti per coperture discontinue del tipo tegole, lastre di cemento o fibrocemento, 

tegole bituminose e lastre di ardesia non devono presentare nessun gocciolamento se mantenuti per 24 ore sotto l'azione 

di una colonna d'acqua d'altezza compresa fra 10 e 250 mm, in relazione al tipo di prodotto impiegato. Gli altri strati 

complementari di tenuta devono presentare specifici valori d'impermeabilità. 

01.02.R03 Isolamento termico 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 

Classe di Esigenza: Benessere 

La copertura deve conservare la superficie interna a temperature vicine a quelle dell'aria ambiente tale da evitare che vi 

siano pareti fredde e comunque fenomeni di condensazione superficiale. In particolare devono essere evitati i ponti 

termici. 

Prestazioni: 
Le prestazioni relative all'isolamento termico delle coperture sono valutabili in base alla trasmittanza termica unitaria U 

ed ai coefficienti lineari di trasmissione kl per ponti termici o punti singolari che essa possiede. 

Livello minimo della prestazione: 
Pur non stabilendo specifici limiti prestazionali per le singole chiusure ai fini del contenimento delle dispersioni, 

tuttavia i valori di U e kl devono essere tali da concorrere a contenere il coefficiente volumico di dispersione Cd 

dell'intero edificio e quello dei singoli locali nei limiti previsti dalle leggi e normative vigenti. 

01.02.R04 Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse  

Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 

Utilizzo di materiali, elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità 

Prestazioni: 
Nelle scelte progettuali di materiali, elementi e componenti si dovrà tener conto del loro grado di riciclabilità in 

funzione dell’ubicazione del cantiere, del loro ciclo di vita, degli elementi di recupero, ecc. 

Livello minimo della prestazione: 
Calcolare la percentuale di materiali da avviare ai processi di riciclaggio. Determinare la percentuale in termini di 

quantità (kg) o di superficie (mq) di materiale impiegato nell’elemento tecnico in relazione all’unità funzionale assunta. 

01.02.R05 Resistenza all'acqua 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

I materiali costituenti la copertura, a contatto con l'acqua, dovranno mantenere inalterate le proprie caratteristiche 

chimico-fisiche. 

Prestazioni: 
I materiali costituenti i rivestimenti delle coperture nel caso vengano in contatto con acqua di origine e composizione 

diversa (acqua meteorica, acqua di condensa, ecc.) devono conservare inalterate le proprie caratteristiche chimico-

fisiche, geometriche e funzionali. 

Livello minimo della prestazione: 
Tutti gli elementi di tenuta delle coperture continue o discontinue in seguito all'azione dell'acqua meteorica, devono 

osservare le specifiche di imbibizione rispetto al tipo di prodotto secondo le norme vigenti. 

01.02.R06 Riduzione degli impatti negativi nelle operazioni di manutenzione 
Classe di Requisiti: Di salvaguardia dell'ambiente 

Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
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All'interno del piano di manutenzione redatto per l'opera interessata, dovranno essere inserite indicazioni che 

favoriscano la diminuzione di impatti sull'ambiente attraverso il minore utilizzo di sostanze tossiche, favorendo la 

riduzione delle risorse. 

Prestazioni: 
Favorire l’impiego di materiali e componenti caratterizzati da un lungo ciclo di vita e da efficiente manutenibilità e 

riutilizzabilità degli stessi. In fase progettuale optare per la composizione dell’edificio dei sub-sistemi, utilizzando 

tecnologie e soluzioni mirate a facilitare gli interventi di manutenzione e a ridurre la produzione di rifiuti. 

Livello minimo della prestazione: 
Utilizzo di materiali e componenti con basse percentuali di interventi manutentivi. 

01.02.R07 Resistenza agli agenti aggressivi 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

La copertura non deve subire dissoluzioni o disgregazioni e mutamenti di aspetto a causa dell'azione di agenti 

aggressivi chimici. 

Prestazioni: 
Sotto l'azione degli agenti chimici normalmente presenti nell'ambiente, i materiali costituenti le coperture devono 

conservare inalterate le proprie caratteristiche chimico-fisiche, geometriche, funzionali e di finitura superficiale. In 

particolare gli elementi utilizzati devono resistere alle azioni chimiche derivanti da inquinamento ambientale (aeriformi, 

polveri, liquidi) agenti sulle facce esterne. 

Livello minimo della prestazione: 
Per le coperture rifinite esternamente in materiale metallico, è necessario adottare una protezione con sistemi di 

verniciatura resistenti alla corrosione in nebbia salina per almeno 1000 ore nel caso ne sia previsto l'impiego in 

atmosfere aggressive (urbane, marine, inquinate. ecc.), e di almeno 500 ore, nel caso ne sia previsto l'impiego in altre 

atmosfere. 

01.02.R08 Resistenza agli attacchi biologici 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

La copertura a seguito della presenza di organismi viventi (animali, vegetali, microrganismi) non dovrà subire riduzioni 

di prestazioni. 

Prestazioni: 
Gli elementi ed i materiali costituenti la copertura non dovranno permettere lo sviluppo di funghi, muffe, insetti, ecc. In 

particolare le parti in legno dovranno essere trattate adeguatamente in funzione del loro impiego. 

Livello minimo della prestazione: 
I livelli minimi variano in funzione dei diversi prodotti per i quali si fa riferimento alle specifiche previste dalle norme 

UNI. 

01.02.R09 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

La copertura deve garantire una resistenza meccanica rispetto alle condizioni di carico (carichi concentrati e distribuiti) 

di progetto in modo da garantire la stabilità e la stabilità degli strati costituenti. Inoltre vanno considerate le 

caratteristiche dello strato di supporto che dovranno essere adeguate alle sollecitazioni e alla resistenza degli elementi di 

tenuta. 

Prestazioni: 
Tutte le coperture devono essere idonee a contrastare efficacemente il prodursi di rotture o deformazioni gravi sotto 

l'azione di sollecitazioni meccaniche in modo da assicurare la durata e la funzionalità nel tempo senza pregiudicare la 

sicurezza degli utenti. A tal fine si considerano le seguenti azioni: carichi dovuti al peso proprio e di esercizio, carichi 

presenti per operazioni di manutenzione quali pedonamento di addetti, sollecitazioni sismiche, carichi dovuti a 

dilatazioni termiche, assestamenti e deformazioni di strutture portanti. 

Livello minimo della prestazione: 
Comunque, in relazione alla funzione strutturale, le caratteristiche delle coperture devono corrispondere a quelle 

prescritte dalle leggi e normative vigenti. 

01.02.R10 Resistenza al vento 
Classe di Requisiti: Di stabilità 

Classe di Esigenza: Sicurezza 
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La copertura deve resistere alle azioni e depressioni del vento tale da non compromettere la stabilità e la funzionalità 

degli strati che la costituiscono. 

Prestazioni: 
Tutte le parti costituenti una copertura, continua o discontinua, devono essere idonee a resistere all'azione del vento in 

modo da assicurare durata e funzionalità nel tempo senza pregiudicare la sicurezza dell'utenza. L'azione del vento da 

considerare è quella prevista dal D.M. Infrastrutture e Trasporti 17.1.2018. I parametri variano anche in funzione 

dell'altezza dell'edificio e della forma della copertura. In ogni caso le caratteristiche delle coperture, relativamente alla 

funzione strutturale, devono corrispondere a quelle prescritte dalle leggi e normative vigenti. 

Livello minimo della prestazione: 
I livelli minimi variano in funzione degli elementi impiegati per i quali si rinvia alla normativa vigente. 

01.02.R11 Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse  

Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 

Utilizzo razionale delle risorse attraverso l'impiego di materiali con una elevata durabilità. 

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

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

elevata. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.02.01 Strato isolante 

 °  01.02.02 Massetto di pendenza 

 °  01.02.03 Strato di impermeabilizzazione 

 °  01.02.04 Strato di separazione 

 °  01.02.05 Pavimentazione in marmette di cemento  

 °  01.02.06 Parapetti ed elementi di coronamento 

 °  01.02.07 Accessi alla copertura 

 °  01.02.08 Canali di gronda e pluviali 
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Elemento Manutenibile: 01.02.01 
Strato isolante 
 

 

Lo strato isolante è posizionato sopra lo strato di impermeabilizzazione. Non serve la barriera al vapore poiché tale 

funzione viene svolta dallo strato impermeabilizzante; è però necessario l’impiego di un materiale isolante insensibile al 

gelo e all’acqua. Ad esso si sovrappone uno strato di ghiaietto sia per l’irraggiamento solare che per le precipitazioni 

atmosferiche. In genere vengono utilizzati  pannelli termoisolanti  con caratteristiche di basso assorbimento d'acqua e 

non idrofili; devono, inoltre, essere obbligatoriamente protetti dagli agenti esterni e zavorrati per evitare rischi 

d'asportazione da parte del vento. Lo strato isolante va posato in indipendenza rispetto allo strato di tenuta e con 

l'interposizione di uno strato di desolidarizzazione (carta kraft, tessuto non tessuto sintetico) in modo da impedire 

sollecitazioni nella membrana legate alle differenti dilatazioni termiche caratteristiche. Esistono pannelli che non 

necessitano di protezione dalle precipitazioni e dagli agenti atmosferici; in genere sono realizzati in polistirene estruso 

con superficie unitaria ridotta. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

stessi. 

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

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

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

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

01.02.01.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. 

01.02.01.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). 

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

01.02.01.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. 

01.02.01.A11 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.01.C01 Controllo del grado di riciclabilità (CAM) 
Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, elementi e componenti con un elevato grado di 

riciclabilità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Basso grado di riciclabilità. 
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 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.01.I01 Rinnovo strati isolanti 
Cadenza: ogni 20 anni 

Rinnovo degli strati isolanti deteriorati mediante sostituzione localizzata o generale. In tal caso rimozione puntuale 

degli strati di copertura e ricostituzione dei manti protettivi. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.02 

Massetto di pendenza 
 

 

Il massetto di pendenza viene generalmente realizzato con un getto di calcestruzzo o con aggregati leggeri, con uno 

spessore che varia dai 3 ai 5 cm, spianato in modo da eliminare le irregolarità al di sopra della soletta in latero-cemento 

con una pendenza nell'ordine del 2-4 % in modo da assicurare il corretto deflusso delle acque verso gli scarichi. Questo 

strato a volte costituisce anche il supporto dello strato di impermeabilizzazione 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.02.A01 Disgregazione 
Disgregazione della massa con polverizzazione degli elementi. 

01.02.02.A02 Dislocazione di elementi 
Spostamento degli elementi costituenti il manto di copertura dalla posizione di origine. 

01.02.02.A03 Distacco 
Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

01.02.02.A04 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. 

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

01.02.02.A06 Mancanza elementi 
Assenza di elementi della copertura. 

01.02.02.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. 

01.02.02.A08 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante in prossimità di superfici o giunti 

degradati. 

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

01.02.02.A10 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.02.C01 Controllo del grado di riciclabilità (CAM) 
Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, elementi e componenti con un elevato grado di 

riciclabilità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità. 
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 • Anomalie riscontrabili: 1) Basso grado di riciclabilità. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.02.I01 Ripristino strato di pendenza 
Cadenza: quando occorre 

Ripristino dello strato di pendenza fino al raggiungimento del  valore necessario per lo smaltimento delle acque 

meteoriche. Ricostituzione dei materiali necessari alla realizzazione dello strato di pendenza (calcestruzzo cellulare; 

calcestruzzo alleggerito o non; conglomerato di cemento, argilla espansa, sabbia e acqua; elementi portanti secondari 

dello strato di ventilazione, ecc.). Rifacimento  degli strati funzionali della copertura collegati. 

 • Ditte specializzate: Muratore, Specializzati vari. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.03 

Strato di impermeabilizzazione 
 

 

Lo strato di impermeabilizzazione può essere realizzato con apposite membrane per impermeabilizzazione o con 

prodotti sfusi. I prodotti sfusi dopo l’applicazione a caldo o a freddo costituiscono uno strato di un determinato 

spessore, senza giunti e impermeabile. Lo strato di impermeabilizzazione può essere realizzato mediante: 

- impermeabilizzazione a caldo; 

- impermeabilizzazione a freddo; 

- impermeabilizzazione con membrane sintetiche; 

- impermeabilizzazione con membrane bituminose. 

 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.03.R01 Impermeabilità ai liquidi per strato di tenuta con membrane bituminose 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 

Classe di Esigenza: Benessere 

Gli strati di tenuta della copertura devono impedire all'acqua meteorica la penetrazione o il contatto con parti  o 

elementi di essa non predisposti. 

Prestazioni: 
Le coperture devono essere realizzate in modo tale da impedire qualsiasi infiltrazione d'acqua piovana al loro interno, 

onde evitare che l'acqua piovana possa raggiungere i materiali sensibili all'umidità che compongono le coperture stesse. 

Nel caso di coperture discontinue devono essere rispettate le pendenze minime delle falde, anche in funzione delle 

località, necessarie ad assicurare la impermeabilità in base ai prodotti utilizzati e alla qualità della posa in opera degli 

stessi. 

Livello minimo della prestazione: 
E' richiesto che le membrane per l'impermeabilizzazione resistano alla pressione idrica di 60 kPa per almeno 24 ore, 

senza che si manifestino gocciolamenti o passaggi d'acqua. In particolare si rimanda alle norme specifiche vigenti di 

settore. 

01.02.03.R02 Resistenza agli agenti aggressivi per strato di tenuta con membrane bituminose 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

Gli strati di tenuta della copertura non devono subire dissoluzioni o disgregazioni e mutamenti di aspetto a causa 

dell'azione di agenti aggressivi chimici. 

Prestazioni: 
Sotto l'azione degli agenti chimici normalmente presenti nell'ambiente, i materiali costituenti le coperture devono 

conservare inalterate le proprie caratteristiche chimico-fisiche, geometriche, funzionali e di finitura superficiale. In 

particolare gli elementi utilizzati devono resistere alle azioni chimiche derivanti da inquinamento ambientale (aeriformi, 

polveri, liquidi) agenti sulle facce esterne. 

Livello minimo della prestazione: 
In particolare le membrane per l'impermeabilizzazione a base elastomerica ed a base bituminosa del tipo EPDM e IIR 

devono essere di classe 0 di resistenza all'ozono. In particolare si rimanda alle norme specifiche vigenti . 
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01.02.03.R03 Resistenza all'irraggiamento solare per strato di tenuta con membrane bituminose 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

Gli strati di tenuta della copertura non devono subire variazioni di aspetto e caratteristiche chimico-fisiche a causa 

dell'esposizione all'energia raggiante. 

Prestazioni: 
Sotto l'azione dell'irraggiamento solare, i materiali costituenti gli strati di tenuta costituenti le membrane devono 

conservare inalterate le proprie caratteristiche chimico-fisiche, geometriche, funzionali e di finiture superficiali, in 

modo da assicurare indicati nelle relative specifiche prestazionali. 

Livello minimo della prestazione: 
In particolare le membrane per l'impermeabilizzazione non devono deteriorarsi se esposti all'azione di radiazioni U.V. e 

I.R., se non nei limiti ammessi dalle norme UNI relative all'accettazione dei vari tipi di prodotto. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.03.A01 Alterazioni superficiali 
Presenza di erosioni con variazione della rugosità superficiale. 

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

stessi. 

01.02.03.A03 Degrado chimico - fisico 
Fenomeni di invecchiamento, disgregazione e ossidazione a carico delle superfici degli strati di tenuta. 

01.02.03.A04 Deliminazione e scagliatura 
Disgregazione in scaglie delle superfici. 

01.02.03.A05 Deposito superficiale 
Accumulo di materiale e di incrostazioni di diversa consistenza, spessore e aderenza diversa. 

01.02.03.A06 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. 

01.02.03.A07 Disgregazione 
Disgregazione della massa con polverizzazione degli elementi. 

01.02.03.A08 Dislocazione di elementi 
Spostamento degli elementi costituenti il manto di copertura dalla posizione di origine. 

01.02.03.A09 Distacco 
Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

01.02.03.A10 Distacco dei risvolti 
Fenomeni di distacco dei risvolti verticali perimetrali e dei sormonti delle guaine e relative infiltrazioni di acqua nelle 

parti sottostanti del manto. 

01.02.03.A11 Efflorescenze 
Formazione cristalline sulle superfici, di colore biancastro, di sali solubili. 

01.02.03.A12 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. 

01.02.03.A13 Fessurazioni, microfessurazioni 
Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

01.02.03.A14 Imbibizione 
Assorbimento di acqua nella composizione porosa dei materiali. 

01.02.03.A15 Incrinature 
Incrinature, corrugamenti, lacerazioni e conseguenti rotture della membrana. 

01.02.03.A16 Infragilimento e porosizzazione della membrana 
Infragilimento della membrana con conseguente perdita di elasticità e rischio di rottura. 
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01.02.03.A17 Mancanza elementi 
Assenza di elementi della copertura. 

01.02.03.A18 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. 

01.02.03.A19 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. 

01.02.03.A20 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.). 

01.02.03.A21 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante in prossimità di superfici o giunti 

degradati. 

01.02.03.A22 Rottura 
Rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

01.02.03.A23 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. 

01.02.03.A24 Sollevamenti 
Formazione di pieghe e microfessurazioni causate da sollevamenti e ondulazioni del manto. 

01.02.03.A25 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.02.03.A26 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.03.C01 Controllo del grado di riciclabilità (CAM) 
Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, elementi e componenti con un elevato grado di 

riciclabilità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Basso grado di riciclabilità. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.02.03.C02 Controllo del contenuto di sostanze tossiche (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Nelle fasi di manutenzione dell'opera interessata, utilizzare prodotti e materiali con minore contenuto di sostanze 

tossiche che favoriscano la dininuzione di impatti sull'ambiente e favorendo la riduzione delle risorse. 

 • Requisiti da verificare: 1) Riduzione degli impatti negativi nelle operazioni di manutenzione. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Contenuto eccessivo di sostanze tossiche. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.03.I01 Rinnovo impermeabilizzazione 
Cadenza: ogni 15 anni 

Rinnovo del manto impermeabile posto in semiaderenza, anche localmente, mediante inserimento di strati di 

scorrimento a caldo. Rifacimento completo del manto mediante rimozione del vecchio manto se gravemente 

danneggiato. 

 • Ditte specializzate: Impermeabilizzatore, Specializzati vari. 
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Elemento Manutenibile: 01.02.04 
Strato di separazione 
 

  

Questo strato evita i danni prodotti con il movimento del supporto con lo strato di impermeabilizzazione. In genere 

vengono utilizzati t.n.t. in poliestere. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

01.02.04.A02 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. 

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

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

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

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

01.02.04.A07 Infragilimento e porosizzazione dello strato 
Infragilimento dello strato con conseguente perdita di elasticità e rischio di rottura. 

01.02.04.A08 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. 

01.02.04.A09 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). 

01.02.04.A10 Rottura 
Rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

01.02.04.A11 Scollamenti tra membrane, sfaldature 
Scollamento delle membrane e sfaldature delle stesse con localizzazione di aree disconnesse dallo strato inferiore e 

relativo innalzamento rispetto al piano di posa originario. In genere per posa in opera errata o per vetustà degli elementi. 

01.02.04.A12 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.02.04.A13 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.04.C01 Controllo del grado di riciclabilità (CAM) 
Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, elementi e componenti con un elevato grado di 

riciclabilità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Basso grado di riciclabilità. 
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 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.02.04.C02 Controllo del contenuto di sostanze tossiche (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Nelle fasi di manutenzione dell'opera interessata, utilizzare prodotti e materiali con minore contenuto di sostanze 

tossiche che favoriscano la dininuzione di impatti sull'ambiente e favorendo la riduzione delle risorse. 

 • Requisiti da verificare: 1) Riduzione degli impatti negativi nelle operazioni di manutenzione. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Contenuto eccessivo di sostanze tossiche. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.04.I01 Sostituzione strato di separazione  
Cadenza: quando occorre 

Sostituzione dello strato di separazione  nel caso di rifacimento della copertura e degli strati funzionali con materiali 

idonei (sabbia o ghiaia di grana omogenea da rocce con alta resistenza a compressione; feltro di poliestere tessuto non 

tessuto (2.50x50 m); foglio di polietilene resistente agli UV; Carta Kraft + sabbia; fogli bitumati; fogli organici sintetici; 

fogli inorganici sintetici; paste a base bituminosa o a base di polimeri; strato di latte di calce; sostegni per lastre 

preformate di pavimenti, ecc.. ). 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.05 

Pavimentazione in marmette di cemento  
 

 

Si tratta di una pavimentazione realizzata in marmette di cemento aventi dimensioni diverse.  
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

01.02.05.A02 Deliminazione e scagliatura 
Disgregazione in scaglie delle superfici. 

01.02.05.A03 Deformazione 
Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della sovrapposizione degli 

stessi. 

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

01.02.05.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. 

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

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

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

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

01.02.05.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, 
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all'area geografica di riferimento. Insufficiente deflusso delle acque con conseguente ristagno delle stesse. 

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

01.02.05.A12 Imbibizione 
Assorbimento di acqua nella composizione porosa dei materiali. 

01.02.05.A13 Mancanza elementi 
Assenza di elementi della copertura. 

01.02.05.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. 

01.02.05.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. 

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

degradati. 

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

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

01.02.05.A19 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.05.C01 Controllo del grado di riciclabilità (CAM) 
Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, elementi e componenti con un elevato grado di 

riciclabilità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Basso grado di riciclabilità. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.02.05.C02 Controllo del contenuto di sostanze tossiche (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Nelle fasi di manutenzione dell'opera interessata, utilizzare prodotti e materiali con minore contenuto di sostanze 

tossiche che favoriscano la dininuzione di impatti sull'ambiente e favorendo la riduzione delle risorse. 

 • Requisiti da verificare: 1) Riduzione degli impatti negativi nelle operazioni di manutenzione. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Contenuto eccessivo di sostanze tossiche. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.05.I01 Pulizia del manto impermeabilizzante 
Cadenza: ogni 6 mesi 

Pulizia del manto della pavimentazione galleggiante realizzato con quadrotti su sostegni dischiformi mediante raccolta 

ed asportazione di tutto il fogliame, depositi, detriti e delle scorie di vario tipo compresa la vegetazione ed altri 

organismi biologici. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

01.02.05.I02 Rinnovo manto 

Cadenza: ogni 15 anni 
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Rinnovo dello strato di protezione della pavimentazione galleggiante realizzato con quadrotti su sostegni dischiformi 

anche localmente, mediante sostituzione con elementi analoghi. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.06 

Parapetti ed elementi di coronamento 
 

 

Si tratta di elementi affioranti dalla copertura con la funzione di riparo, difesa o in alternativa di decorazione. Di essi 

fanno parte: i parapetti (la cui funzione è quella di riparare persone e cose da eventuali cadute nel vuoto), i coronamenti 

(si tratta di elementi perimetrali continui sporgenti alla copertura con funzione decorativa e in alcuni casi anche di 

parapetto) e gli ornamenti (la cui funzione è di abbellimento delle coperture) 
 

 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.06.R01 Resistenza meccanica per parapetti ed elementi di coronamento 
Classe di Requisiti: Di stabilità 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

Gli elementi costituenti i parapetti ed elementi di coronamento della copertura dovranno garantire una resistenza 

meccanica rispetto alle condizioni di carico e di progetto. 

Prestazioni: 
Gli elementi costituenti i parapetti ed elementi di coronamento della copertura dovranno essere idonei a contrastare 

efficacemente il prodursi di rotture o deformazioni gravi sotto l'azione di sollecitazioni meccaniche in modo da 

assicurare la durata e la funzionalità nel tempo senza pregiudicare la sicurezza degli utenti. 

Livello minimo della prestazione: 
Per i livelli minimi si prendono in considerazione le norme tecniche UNI specifiche. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

del materiale. 

01.02.06.A02 Deposito superficiale 
Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente e poco aderente 

alla superficie del rivestimento. 

01.02.06.A03 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. 

01.02.06.A04 Fessurazioni, microfessurazioni 
Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

01.02.06.A05 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

01.02.06.A06 Presenza di vegetazione 
Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante lungo le superficie. 

01.02.06.A07 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi 

prefabbricati dalla loro sede. 

01.02.06.A08 Decolorazione 
Alterazione cromatica della superficie. 

01.02.06.A09 Deformazione 
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Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi costituenti i parapetti o comunque non più affidabili 

sul piano statico. 

01.02.06.A10 Disgregazione 
Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

01.02.06.A11 Erosione superficiale 
Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le cause di degrado, 

possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione per corrasione (cause meccaniche), 

erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione per usura (cause antropiche). 

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

01.02.06.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. 

01.02.06.A14 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.06.C01 Controllo del grado di riciclabilità (CAM) 
Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, elementi e componenti con un elevato grado di 

riciclabilità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Basso grado di riciclabilità. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.06.I01 Ripristino parapetti 
Cadenza: ogni 3 anni 

Ripristino degli elementi costituenti i parapetti condotti mediante interventi mirati al mantenimento delle condizioni di 

stabilità e sicurezza. 

 • Ditte specializzate: Muratore, Specializzati vari. 

01.02.06.I02 Ripristino coronamenti 

Cadenza: ogni 3 anni 

Ripristino degli elementi costituenti i coronamenti con funzione decorativa mediante integrazione di parti mancanti e/o 

sostituzione di parti ammalorate con materiali idonei. Interventi mirati al mantenimento delle condizioni di stabilità e 

sicurezza qualora i coronamenti abbiano anche funzione integrativa di parapetto. Pulizia e lavaggio delle parti 

decorative con prodotti e detergenti specifici. 

 • Ditte specializzate: Muratore, Specializzati vari. 

01.02.06.I03 Riverniciature 

Cadenza: ogni 5 anni 

Ritocchi della verniciatura, con materiali idonei, delle finiture e delle parti costituenti i parapetti e gli elementi di 

coronamento nonché delle decorazioni. 

 • Ditte specializzate: Pittore. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.07 

Accessi alla copertura 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.07.R01 Accessibilità 
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Classe di Requisiti: Facilità d'intervento 

Classe di Esigenza: Funzionalità 

Gli accessi alla copertura dovranno essere dimensionati ed organizzati in modo da essere raggiungibili e praticabili. 

 

Prestazioni: 
Gli accessi alla copertura devono garantire inoltre la sicurezza e l'accessibilità durante le operazioni di ispezione e di 

manutenzione. 

Livello minimo della prestazione: 
Per i livelli minimi si prende in considerazione le norme UNI 8088 (Lavori inerenti le coperture dei fabbricati - Criteri 

per la sicurezza) e UNI EN 517 (Accessori prefabbricati per coperture - Ganci di sicurezza da tetto) 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.07.A01 Penetrazione e ristagni d'acqua 
Comparsa di macchie da umidità e/o gocciolamento localizzato in prossimità delle aperture ed accessi alla copertura. 

01.02.07.A02 Scollamenti tra membrane, sfaldature 
Scollamento delle membrane e sfaldature delle stesse in prossimità dei risvolti interessanti le zone di aperture e di 

accesso alle coperture. 

01.02.07.A03 Distacco 
Distacco degli elementi costituenti gli accessi dai dispositivi di fissaggio. 

01.02.07.A04 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.07.C01 Controllo del grado di riciclabilità (CAM) 
Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, elementi e componenti con un elevato grado di 

riciclabilità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Basso grado di riciclabilità. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.07.I01 Ripristino degli accessi alla copertura 
Cadenza: ogni 12 mesi 

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

con prodotti siliconanti. Reintegro degli elementi di fissaggio. Sistemazione delle giunzioni e degli elementi di tenuta. 

Lubrificazione di cerniere mediante prodotti specifici. 

 • Ditte specializzate: Muratore, Serramentista, Specializzati vari. 

01.02.07.I02 Riverniciature 

Cadenza: ogni 5 anni 

Ritocchi della verniciatura, con materiali idonei, delle finiture e delle parti metalliche e non degli elementi costituenti le 

aperture e gli accessi alle coperture. Rifacimento delle protezioni anticorrosive per le parti metalliche. 

 • Ditte specializzate: Pittore. 

 

Elemento Manutenibile: 01.02.08 
Canali di gronda e pluviali 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.08.R01 Resistenza meccanica per canali di gronda e pluviali 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
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Classe di Esigenza: Sicurezza 

I canali di gronda e le pluviali della copertura dovranno garantire una resistenza meccanica rispetto alle condizioni 

d'uso. 

Prestazioni: 
I canali di gronda e le pluviali della copertura devono essere idonee a contrastare efficacemente il prodursi di rotture o 

deformazioni gravi sotto l'azione di sollecitazioni meccaniche in modo da assicurare la durata e la funzionalità nel 

tempo senza pregiudicare la sicurezza degli utenti. 

Livello minimo della prestazione: 
Per i livelli minimi si prendono in considerazione le norme tecniche di settore. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

stessi. 

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

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

meteoriche. 

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

01.02.08.A06 Errori di pendenza 
Errore nel calcolo della pendenza (la determinazione in gradi, o in percentuale, rispetto al piano orizzontale di giacitura 

delle falde) rispetto alla morfologia del tetto, alla lunghezza di falda (per tetti a falda), alla scabrosità dei materiali, 

all'area geografica di riferimento. Insufficiente deflusso delle acque con conseguente ristagno delle stesse. 

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

01.02.08.A08 Mancanza elementi 
Assenza di elementi della copertura. 

01.02.08.A09 Penetrazione e ristagni d'acqua 
Comparsa di macchie da umidità e/o gocciolamento localizzato in prossimità del soffitto e negli angoli per cause 

diverse quali: invecchiamento dello strato impermeabilizzante con rottura della guaina protettiva; rottura o spostamenti 

degli elementi di copertura; ostruzione delle linee di deflusso acque meteoriche. 

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

degradati. 

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

01.02.08.A12 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.02.08.A13 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.08.C01 Controllo del grado di riciclabilità (CAM) 
Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, elementi e componenti con un elevato grado di 

riciclabilità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità. 
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 • Anomalie riscontrabili: 1) Basso grado di riciclabilità. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.02.08.C02 Controllo impiego di materiali durevoli (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Verifica 

Verificare che nelle fasi manutentive degli elementi vengano utilizzati componenti caratterizati da una durabilità 

elevata. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Impiego di materiali non durevoli. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.08.I01 Reintegro canali di gronda e pluviali 
Cadenza: ogni 5 anni 

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

Riposizionamento degli elementi di raccolta in funzione delle superfici di copertura servite e delle pendenze previste. 

Sistemazione delle giunzioni mediante l’utilizzo di materiali analoghi a quelli preesistenti. 

 • Ditte specializzate: Lattoniere-canalista, Specializzati vari. 
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Unità Tecnologica: 01.03 
 

Infissi esterni 
 

Gli infissi esterni fanno parte del sistema chiusura del sistema tecnologico. Il loro scopo è quello di soddisfare i requisiti 

di benessere quindi di permettere l'illuminazione e la ventilazione naturale degli ambienti, garantendo inoltre le 

prestazioni di isolamento termico-acustico. Gli infissi offrono un'ampia gamma di tipologie diverse sia per materiale 

che per tipo di apertura. 

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

01.03.R01 (Attitudine al) controllo del fattore solare 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 

Classe di Esigenza: Benessere 

Gli infissi dovranno consentire un adeguato ingresso di energia termica raggiante attraverso le superfici trasparenti 

(vetri) in funzione delle condizioni climatiche. 

Prestazioni: 
Gli infissi esterni verticali dovranno essere provvisti di dispositivi mobili di oscuramento (persiane, avvolgibili, 

frangisole, ecc.) che svolgano funzione di regolazione e controllo del passaggio della radiazione solare dall'esterno 

all'interno limitando il surriscaldamento estivo degli ambienti e nel rispetto di una adeguata ventilazione. Tali 

dispositivi dovranno inoltre consentire le operazioni di manovra dall'interno ed essere facilmente accessibili per tutte le 

operazioni di manutenzione e/o riparazione. 

Livello minimo della prestazione: 
Il fattore solare dell'infisso non dovrà superare, con insolazione diretta, il valore di 0,3 con i dispositivi di oscuramento 

in posizione di chiusura. 

01.03.R02 (Attitudine al) controllo del flusso luminoso 
Classe di Requisiti: Funzionalità tecnologica 

Classe di Esigenza: Funzionalità 

Gli infissi dovranno consentire una adeguata immissione di luce naturale all'interno, in quantità sufficiente per lo 

svolgimento delle attività previste e permetterne la regolazione. 

Prestazioni: 
Gli infissi esterni verticali dovranno essere provvisti di dispositivi mobili di oscuramento (persiane, avvolgibili, 

frangisole, ecc.) che svolgano funzione di regolazione e controllo del passaggio della radiazione solare dall'esterno 

all'interno limitando il surriscaldamento estivo degli ambienti e nel rispetto di una adeguata ventilazione. Tali 

dispositivi dovranno inoltre consentire le operazioni di manovra dall'interno ed essere facilmente accessibili per tutte le 

operazioni di manutenzione e/o riparazione. In particolare le finestre e le portefinestre ad eccezione di quelle a servizio 

dei locali igienici, dei disimpegni, dei corridoi, dei vani scala, dei ripostigli, ecc., dovranno avere una superficie 

trasparente dimensionata in modo tale da assicurare un valore idoneo del fattore medio di luce diurna nell'ambiente 

interessato. 

Livello minimo della prestazione: 
La superficie trasparente delle finestre e delle portefinestre deve essere dimensionata in modo da assicurare all'ambiente 

servito un valore del fattore medio di luce diurna nell'ambiente non inferiore al 2%. In ogni caso la superficie finestrata 

apribile non deve essere inferiore ad 1/8 della superficie del pavimento del locale. 

01.03.R03 Permeabilità all'aria 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 

Classe di Esigenza: Benessere 

Gli infissi devono controllare il passaggio dell'aria a protezione degli ambienti interni e permettere la giusta 

ventilazione. 

Prestazioni: 
Gli infissi esterni verticali e le facciate continue devono essere realizzati in modo da ottenere, mediante guarnizioni, 

camere d'aria, ecc., la permeabilità all'aria indicata in progetto. Le prestazioni si misurano sulla classificazione basata 

sul confronto tra la permeabilità all'aria del campione sottoposto a prova riferito all'intera area, e la permeabilità all'aria 

riferita alla lunghezza dei lati apribili. In particolare si rimanda alle norme UNI EN 1026 e UNI EN 12207. 

Livello minimo della prestazione: 
I livelli prestazionali variano in funzione delle classi, della permeabilità all’aria di riferimento a 100 Pa misurata in 

m3/hm2 e della pressione massima di prova misurata in Pa. Qualora siano impiegati infissi esterni verticali dotati di 
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tamponamento trasparente isolante (con trasmittanza termica unitaria U < = 3,5 W/m·°C), la classe di permeabilità 

all'aria non deve essere inferiore ad A2 secondo le norme  UNI EN 1026, UNI EN 12519 e UNI EN 12207. 

01.03.R04 Regolarità delle finiture 
Classe di Requisiti: Visivi 

Classe di Esigenza: Aspetto 

Gli infissi devono avere gli strati superficiali in vista privi di difetti, e/o comunque esenti da caratteri che possano 

rendere difficile la lettura formale. Inoltre gli elementi dovranno combaciare tra di loro in modo idoneo senza 

comprometterne la loro funzionalità. 

Prestazioni: 
Gli infissi esterni verticali ed i relativi dispositivi di movimentazione e di manovra nonché quelli di oscuramento 

esterno, devono avere le finiture superficiali prive di rugosità, spigoli, ecc.. Gli elementi dei tamponamenti trasparenti 

inoltre devono essere privi di difetti e/o anomalie come, bolle, graffi, ecc. ed assicurare una perfetta visione e 

trasparenza ottica dall'interno verso l'esterno e viceversa. Più in particolare, i tamponamenti vetrati devono essere privi 

dei suddetti difetti e comunque corrispondere a quanto indicato dalla norma 7142, in relazione al tipo di vetro ed alle 

dimensioni della lastra usata. I giunti di collegamento degli infissi esterni verticali non devono presentare sconnessioni 

di alcun tipo con le strutture adiacenti. Infine, la coloritura ed i rivestimenti superficiali degli infissi ottenuti attraverso 

processi di verniciatura, ossidazione anodica, trattamento elettrochimico, ecc., dovranno essere uniformi senza 

presentare alcun difetto di ripresa del colore o altre macchie visibili. 

Livello minimo della prestazione: 
Gli infissi esterni verticali non devono presentare finiture superficiali eccessivamente rugose, spigolose, cedevoli né 

tanto meno fessurazioni o screpolature superiore al 10% delle superfici totali. 

01.03.R05 Pulibilità 
Classe di Requisiti: Facilità d'intervento 

Classe di Esigenza: Funzionalità 

Gli infissi devono consentire la rimozione di sporcizia, depositi, macchie, ecc. 

Prestazioni: 
Le superfici degli infissi esterni verticali, siano esse opache o trasparenti, devono essere facilmente accessibili 

dall'utente e/o operatori per le operazioni di pulizia, sia dall'esterno che dall'interno. Per le facciate continue o 

comunque per infissi particolari dove è richiesto l'impiego di ditte specializzate per la pulizia bisogna comunque 

prevedere che queste siano idonee e comunque predisposte per l'esecuzione delle operazioni suddette. In ogni caso gli 

infissi esterni verticali e le facciate continue, dopo le normali operazioni di pulizia, effettuate mediante l'impiego di 

acqua e prodotti specifici, devono essere in grado di conservare le caratteristiche e prestazioni iniziali. 

Livello minimo della prestazione: 
Gli infissi devono essere accessibili ed inoltre è necessario che la loro altezza da terra sia inferiore a 200 cm e la 

larghezza delle ante non superiore ai 60 cm in modo da consentire le operazioni di pulizia rimanendo dall'interno. 

01.03.R06 Tenuta all'acqua 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 

Classe di Esigenza: Benessere 

Gli infissi devono essere realizzati in modo da impedire, o comunque limitare, alle acque meteoriche o di altra origine 

di penetrare negli ambienti interni. 

Prestazioni: 
In particolare è necessario che tutte le giunzioni di elementi disomogenei (fra davanzali, soglie, e traverse inferiori di 

finestre, o portafinestra) assicurino la tenuta all'acqua e permettano un veloce allontanamento dell'acqua piovana. 

Livello minimo della prestazione: 
I livelli minimi sono individuabili attraverso l'identificazione della classe di tenuta all'acqua in funzione della norma 

UNI EN 12208. 

 

- Pressione di prova (Pmax in Pa*) = -; 

Classificazione: Metodo di prova A = 0 - Metodo di prova B = 0; 

Specifiche: Nessun requisito; 

- Pressione di prova (Pmax in Pa*)= 0; 

Classificazione: Metodo di prova A = 1A - Metodo di prova B = 1B; 

Specifiche: Irrorazione per 15 min; 

- Pressione di prova (Pmax in Pa*) = 50; 

Classificazione: Metodo di prova A = 2A - Metodo di prova B = 2B; 

Specifiche: Come classe 1 ÷ 5 min; 
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- Pressione di prova (Pmax in Pa*) = 100; 

Classificazione: Metodo di prova A = 3A - Metodo di prova B = 3B; 

Specifiche: Come classe 2 ÷ 5 min; 

- Pressione di prova (Pmax in Pa*) = 150; 

Classificazione: Metodo di prova A = 4A - Metodo di prova B = 4B; 

Specifiche: Come classe 3 ÷ 5 min; 

- Pressione di prova (Pmax in Pa*) = 200; 

Classificazione: Metodo di prova A = 5A - Metodo di prova B = 5B; 

Specifiche: Come classe 4 ÷ 5 min; 

- Pressione di prova (Pmax in Pa*) = 250; 

Classificazione: Metodo di prova A = 6A - Metodo di prova B = 6B; 

Specifiche: Come classe 5 ÷ 5 min; 

- Pressione di prova (Pmax in Pa*) = 300; 

Classificazione: Metodo di prova A = 7A - Metodo di prova B = 7B; 

Specifiche: Come classe 6 ÷ 5 min; 

- Pressione di prova (Pmax in Pa*) = 450; 

Classificazione: Metodo di prova A = 8A - Metodo di prova B = -; 

Specifiche: Come classe 7 ÷ 5 min; 

- Pressione di prova (Pmax in Pa*) = 600; 

Classificazione: Metodo di prova A = 9A - Metodo di prova B = -; 

Specifiche: Come classe 8 ÷ 5 min; 

- Pressione di prova (Pmax in Pa*) > 600; 

Classificazione: Metodo di prova A = Exxx - Metodo di prova B = -; 

Specifiche: Al di sopra di 600 Pa, con cadenza di 150 Pa, la durata di ciascuna fase deve essere di 50 min; 

 

*dopo 15 min a pressione zero e 5 min alle fasi susseguenti. 

 

Note = Il metodo A è indicato per prodotti pienamente esposti; il metodo B è adatto per prodotti parzialmente protetti. 

01.03.R07 Isolamento acustico 
Classe di Requisiti: Acustici 

Classe di Esigenza: Benessere 

E’ l'attitudine a fornire un'idonea resistenza al passaggio dei rumori. Il livello di isolamento richiesto varia in funzione 

della tipologia e del tipo di attività svolta e in funzione della classe di destinazione d'uso del territorio. 

Prestazioni: 
I serramenti esterni devono assicurare all'interno dei locali un adeguato benessere. La classe di prestazione è correlata al 

livello di rumorosità esterno, in particolare alla zona di rumore di appartenenza. 

 

D.P.C.M. 5.12.1997 (Determinazione dei requisiti acustici passivi degli edifici) 

 

Tabella A (Classificazione degli ambienti abitativi) 

- categoria A: edifici adibiti a residenza o assimilabili; 

- categoria B: edifici adibiti ad uffici e assimilabili; 

- categoria C: edifici adibiti ad alberghi, pensioni ed attività assimilabili; 

- categoria D: edifici adibiti ad ospedali, cliniche, case di cura e assimilabili; 

- categoria E: edifici adibiti ad attività scolastiche a tutti i livelli e assimilabili; 

- categoria F: edifici adibiti ad attività ricreative o di culto o assimilabili; 

- categoria G: edifici adibiti ad attività commerciali o assimilabili. 

 

Tabella B (Requisiti acustici passivi degli edifici, dei loro componenti e degli impianti tecnologici) 

- categoria D: Rw(*) = 55 - D2m,nT,w = 45 - Lnw = 58 - LASmax = 35 - LAeq = 25. 

- categorie A e C: Rw(*) = 50 - D2m,nT,w = 40 - Lnw = 63 - LASmax = 35 - LAeq = 35. 

- categoria E: Rw(*) = 50 - D2m,nT,w = 48 - Lnw =58 - LASmax = 35 - LAeq = 25. 

- categorie B,F e G: Rw(*) = 50 - D2m,nT,w = 42 - Lnw=55 – LASmax = 35 - LAeq = 35. 

(*) Valori di Rw riferiti a elementi di separazione tra due distinte unità immobiliari. 

 

D.P.C.M. 1.3.1991 (Limiti massimi di immissione nelle sei zone acustiche, espressi come livello equivalente in dB(A)) 

 

- Classe I (Aree particolarmente protette) - Tempi: Diurno = 50; Notturno = 40. 

- Classe II (Aree prevalentemente residenziali) - Tempi: Diurno = 55; Notturno = 45. 
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- Classe III (Aree di tipo misto) - Tempi: Diurno = 60; Notturno = 50. 

- Classe IV (Aree di intensa attività umana) - Tempi: Diurno = 65; Notturno = 55. 

- Classe V (Aree prevalentemente industriali) - Tempi: Diurno = 70; Notturno = 60. 

- Classe VI (Aree esclusivamente industriali) - Tempi: Diurno=70; Notturno=70. 

 

Valori limite di emissione Leq in dB(A) 

- Classe I (Aree particolarmente protette) - Tempi: Diurno (06.00-22.00) = 45; Notturno(22.00-06.00) = 35. 

- Classe II (Aree prevalentemente residenziali) - Tempi: Diurno (06.00-22.00) = 50; Notturno (22.00-06.00) = 40. 

- Classe III (Aree di tipo misto) - Tempi: Diurno (06.00-22.00) = 55; Notturno (22.00-06.00) = 45. 

- Classe IV (Aree di intensa attività umana) - Tempi: Diurno (06.00-22.00) = 60; Notturno (22.00-06.00) = 50. 

- Classe V (Aree prevalentemente industriali) - Tempi: Diurno (06.00-22.00) = 65; Notturno (22.00-06.00) = 55. 

- Classe VI (Aree esclusivamente industriali) - Tempi: Diurno (06.00-22.00) = 65; Notturno (22.00-06.00) = 65. 

 

Valori di qualità Leq in dB(A) 

- Classe I (Aree particolarmente protette) - Tempi: Diurno (06.00-22.00) = 47; Notturno (22.00-06.00) = 37. 

- Classe II (Aree prevalentemente residenziali) - Tempi: Diurno (06.00-22.00) = 52; Notturno (22.00-06.00) = 42. 

- Classe III (Aree di tipo misto) - Tempi: Diurno (06.00-22.00) = 57; Notturno (22.00-06.00) = 47. 

- Classe IV (Aree di intensa attività umana) - Tempi: Diurno (06.00-22.00) = 62; Notturno (22.00-06.00) = 52. 

- Classe V (Aree prevalentemente industriali) - Tempi: Diurno (06.00-22.00) = 67; Notturno (22.00-06.00) = 57. 

- Classe VI (Aree esclusivamente industriali) - Tempi: Diurno (06.00-22.00) = 70; Notturno (22.00-06.00) = 70. 

Livello minimo della prestazione: 
In relazione alla destinazione degli ambienti e alla rumorosità della zona di ubicazione i serramenti esterni sono 

classificati secondo i seguenti parametri: 

- classe R1 se 20 <= Rw <= 27 dB(A); 

- classe R2 se 27 <= Rw <= 35 dB(A); 

- classe R3 se Rw > 35 dB(A). 

01.03.R08 Isolamento termico 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 

Classe di Esigenza: Benessere 

Gli infissi dovranno avere la capacità di limitare le perdite di calore. Al requisito concorrono tutti gli elementi che ne 

fanno parte. 

Prestazioni: 
Le prestazioni relative all'isolamento termico di un infisso esterno verticale vengono valutate in base ai valori della 

trasmittanza termica unitaria U, relativa all'intero infisso, che tiene conto delle dispersioni termiche eventualmente 

verificatesi attraverso i componenti trasparenti ed opachi dei serramenti. E' opportuno comunque prevedere l'utilizzo di 

telai metallici realizzati con taglio termico. 

Livello minimo della prestazione: 
Pur non stabilendo specifici limiti prestazionali per i singoli infissi ai fini del contenimento delle dispersioni, è 

opportuno comunque che i valori della trasmittanza termica unitaria U siano tali da contribuire al contenimento del 

coefficiente volumico di dispersione Cd riferito all'intero edificio e quello dei singoli locali nei limiti previsti dalle leggi 

e normative vigenti. 

01.03.R09 Resistenza agli urti 
Classe di Requisiti: Di stabilità 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

Gli infissi dovranno essere in grado di sopportare urti (definiti dall'energia cinetica di urti-tipo o convenzionali di corpi 

duri, come di oggetti scagliati, o molli, come il peso di un corpo che cade) che non debbono compromettere la stabilità 

degli stessi; né provocare il distacco di elementi o frammenti pericolosi a carico degli utenti. 

Prestazioni: 
Sotto l'azione degli urti gli infissi devono conservare la loro integrità strutturale; non devono prodursi sconnessioni né 

deformazioni sensibili dei collegamenti tra gli infissi e la relativa struttura muraria; non devono verificarsi sfondamenti 

né fuoriuscite di parti o componenti; non devono prodursi frammenti o cadute di elementi che possano causare ferite 

accidentali alle persone che si possono trovare all'interno o all'esterno. Tutti i componenti degli infissi esterni verticali 

devono risultare sicuri nel caso d'urto accidentale dell'utenza. Gli elementi costituenti dei telai fissi e mobili, delle 

maniglie, dei pannelli, delle cerniere, delle cremonesi, ecc. non devono presentare parti taglienti o appuntite né spigoli 

pronunciati. 

Livello minimo della prestazione: 
Gli infissi esterni verticali, ad esclusione degli elementi di tamponamento, devono resistere all'azione di urti esterni ed 
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interni realizzati secondo con le modalità indicate di seguito: 

 

- Tipo di infisso: Porta esterna: 

Corpo d’urto: duro - Massa del corpo [Kg]: 0,5; 

Energia d’urto applicata [J]: faccia esterna = 3,75 - faccia interna = 3,75 

Corpo d’urto: molle - Massa del corpo [Kg]: 30; 

Energia d’urto applicata [J]: faccia esterna = 240 - faccia interna = 240 

- Tipo di infisso: Finestra: 

Corpo d’urto: molle - Massa del corpo [Kg]: 50; 

Energia d’urto applicata [J]: faccia esterna = 900 - faccia interna = 900 

- Tipo di infisso: Portafinestra: 

Corpo d’urto: molle - Massa del corpo [Kg]: 50; 

Energia d’urto applicata [J]: faccia esterna = 700 - faccia interna = 700 

- Tipo di infisso: Facciata continua: 

Corpo d’urto: duro - Massa del corpo [Kg]: 1; 

Energia d’urto applicata [J]: faccia esterna = 6 - faccia interna = - 

- Tipo di infisso: Elementi pieni: 

Corpo d’urto: molle - Massa del corpo [Kg]: 50; 

Energia d’urto applicata [J]: faccia esterna = 700 - faccia interna = -. 

01.03.R10 Resistenza al vento 
Classe di Requisiti: Di stabilità 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

Gli infissi debbono resistere alle azioni e depressioni del vento in modo da garantire la sicurezza degli utenti e 

assicurare la durata e la funzionalità nel tempo. Inoltre essi devono sopportare l'azione del vento senza compromettere 

la funzionalità degli elementi che li costituiscono. 

Prestazioni: 
Gli infissi esterni verticali e le facciate continue devono essere idonei a resistere all'azione del vento in modo tale da 

assicurare la durata e la funzionalità nel tempo e garantire inoltre la sicurezza dell'utenza. Gli infissi devono essere in 

grado di sopportare il flusso del vento e i suoi effetti ( turbolenze, sbattimenti, vibrazioni, ecc.). L'azione del vento da 

considerare è quella prevista dal D.M. Infrastrutture e Trasporti 17.1.2018, tenendo conto dell'altezza di installazione 

dell'infisso e del tipo di esposizione. Gli infissi esterni sottoposti alle sollecitazioni del vento dovranno: presentare una 

deformazione ammissibile, conservare le proprietà e consentire la sicurezza agli utenti. 

Livello minimo della prestazione: 
I livelli minimi variano in funzione di prove di laboratorio basate nella misurazione della differenza di pressioni, 

riprodotte convenzionalmente in condizioni di sovrappressione e in depressione secondo la UNI EN 12211. 

01.03.R11 Resistenza a manovre false e violente 
Classe di Requisiti: Sicurezza d'uso 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

L'attitudine a contrastare efficacemente il prodursi di rotture o deformazioni sotto l'azione di sollecitazioni derivanti da 

manovre false e violente. 

Prestazioni: 
Gli infissi esterni verticali, compresi gli organi di movimentazione e gli eventuali elementi di schermatura e/o 

oscurabilità, devono conservare inalterate le proprie caratteristiche meccaniche e dimensionali se sottoposti ad azioni 

derivanti da manovre errate e/o violente. 

Livello minimo della prestazione: 
Gli sforzi per le manovra di apertura e chiusura degli infissi e dei relativi organi di manovra devono essere contenuti 

entro i limiti qui descritti. 

 

A) Infissi con ante ruotanti intorno ad un asse verticale o orizzontale. 

- Sforzi per le operazioni di chiusura ed apertura degli organi di manovra. Le grandezze applicate sugli organi di 

manovra per le operazioni di chiusura e apertura identificate nella forza F e il momento M devono essere contenute 

entro i limiti: F < = 100 N e M < = 10 Nm 

- Sforzi per le operazioni movimentazione delle ante. La forza F utile al movimento di un'anta chiusa, con organo di 

manovra non bloccato, deve essere contenuta entro limiti: F < = 80 N per anta con asse di rotazione laterale con 

apertura a vasistas, 30 N < = F < = 80 N per anta con asse di rotazione verticale con apertura girevole, F < = 80 N per 

anta, con una maniglia, con asse di rotazione orizzontale con apertura a bilico e F < = 130 N per anta, con due maniglie, 

con asse di rotazione orizzontale con apertura a bilico:; 
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B) Infissi con ante apribili per traslazione con movimento verticale od orizzontale. 

- Sforzi per le operazioni di chiusura ed apertura degli organi di manovra. La forza F da applicarsi sull'organo di 

manovra per le operazioni di chiusura e di apertura, deve essere contenuta entro i 50 N. 

- Sforzi per le operazioni di spostamento delle ante. La forza F utile al movimento di un'anta chiusa, con organo di 

manovra non bloccato, deve essere contenuta entro limiti: F < = 60 N per anta di finestra con movimento a traslazione 

orizzontale ed apertura scorrevole, F < = 100 N per anta di porta o di portafinestra a traslazione orizzontale ed apertura 

scorrevole e F < = 100 N per anta a traslazione verticale ed apertura a saliscendi. 

 

C) Infissi con apertura basculante 

- Sforzi per le operazioni di chiusura e di apertura degli organi di manovra. Le grandezze applicate sugli organi di 

manovra per le operazioni di chiusura e apertura identificate nella forza F e il momento M devono essere contenute 

entro i limiti: F < = 100 N e M < = 10 Nm. 

- Sforzi per le operazioni di messa in movimento delle ante. Nelle condizioni con anta chiusa ed organo di manovra non 

bloccato, la caduta da un'altezza 20 cm di una massa di 5 kg a sua volta collegata all'organo di manovra deve mettere in 

movimento l'anta stessa. 

- Sforzi per le operazioni di spostamento delle ante. La forza F da applicarsi sull'organo di manovra per le operazioni di 

chiusura e di apertura, deve essere contenuta entro i 60 N. 

 

D) Infissi con apertura a pantografo 

- Sforzi per le operazioni di chiusura e di apertura degli organi di manovra. Le grandezze applicate sugli organi di 

manovra per le operazioni di chiusura e apertura identificate nella forza F e il momento M devono essere contenute 

entro i limiti: F < = 100 N e M < = 10 Nm. 

- Sforzi per le operazioni di messa in movimento delle ante. La forza F utile al movimento di un'anta chiusa, con organo 

di manovra non bloccato, deve essere contenuta entro limiti: F < = 150 N 

- Sforzi per le operazioni di spostamento delle ante. La forza F utile al movimento di un'anta dalla posizione di chiusura 

a quella di apertura e viceversa, con organo di manovra non bloccato, deve essere contenuta entro limiti: F < = 100 N 

 

E) Infissi con apertura a fisarmonica 

- Sforzi per le operazioni di chiusura e di apertura degli organi di manovra. Le grandezze applicate sugli organi di 

manovra per le operazioni di chiusura e apertura identificate nella forza F e il momento M devono essere contenute 

entro i limiti: F< = 100 N e M < = 10Nm 

- Sforzi per le operazioni di messa in movimento delle ante. La forza F, da applicare con azione parallela al piano 

dell'infisso, utile al movimento di un'anta chiusa, con organo di manovra non bloccato, deve essere contenuta entro 

limiti: F < = 80 N 

- Sforzi per le operazioni di spostamento delle ante. La forza F utile al movimento di un'anta dalla posizione di chiusura 

a quella di apertura e viceversa, con organo di manovra non bloccato, deve essere contenuta entro limiti: F< = 80 N per 

anta di finestra e F < = 120 N per anta di porta o portafinestra. 

 

F) Dispositivi di sollevamento 

I dispositivi di movimentazione e sollevamento di persiane o avvolgibili devono essere realizzati in modo da assicurare 

che la forza manuale necessaria per il sollevamento degli stessi tramite corde e/o cinghie, non vada oltre il valore di 150 

N. 

01.03.R12 Resistenza all'acqua 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

Gli infissi a contatto con l'acqua, dovranno mantenere inalterate le proprie caratteristiche chimico-fisiche. 

Prestazioni: 
Gli infissi esterni verticali ed eventuali dispositivi di schermatura e di tenuta devono conservare inalterate le 

caratteristiche chimico-fisiche, funzionali, dimensionali,  e di finitura superficiale, assicurando comunque il rispetto dei 

limiti prestazionali, qualora dovessero venire in contatto con acqua di origine diversa (meteorica, di condensa, di 

lavaggio, ecc.). In particolare non devono manifestarsi variazioni della planarità delle superfici, macchie o scoloriture 

non uniformi anche localizzate. 

Livello minimo della prestazione: 
Sugli infissi campione vanno eseguite delle prove atte alla verifica dei seguenti limiti prestazionali secondo la norma 

UNI EN 12208: 

- Differenza di Pressione [Pa] = 0 - Durata della prova [minuti] 15; 

- Differenza di Pressione [Pa] = 50 - Durata della prova [minuti] 5; 

- Differenza di Pressione [Pa] = 100 - Durata della prova [minuti] 5; 
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- Differenza di Pressione [Pa] = 150 - Durata della prova [minuti] 5; 

- Differenza di Pressione [Pa] = 200 - Durata della prova [minuti] 5; 

- Differenza di Pressione [Pa] = 300 - Durata della prova [minuti] 5; 

- Differenza di Pressione [Pa] = 500 - Durata della prova [minuti] 5. 

01.03.R13 Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse  

Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 

Utilizzo di materiali, elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità 

Prestazioni: 
Nelle scelte progettuali di materiali, elementi e componenti si dovrà tener conto del loro grado di riciclabilità in 

funzione dell’ubicazione del cantiere, del loro ciclo di vita, degli elementi di recupero, ecc. 

Livello minimo della prestazione: 
Calcolare la percentuale di materiali da avviare ai processi di riciclaggio. Determinare la percentuale in termini di 

quantità (kg) o di superficie (mq) di materiale impiegato nell’elemento tecnico in relazione all’unità funzionale assunta. 

01.03.R14 Illuminazione naturale 
Classe di Requisiti: Benessere visivo degli spazi interni 

Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 

Il benessere visivo degli spazi interni deve essere assicurato da una idonea illuminazione naturale. 

 

Prestazioni: 
L'illuminazione naturale degli spazi interni dovrà essere assicurato in modo idoneo. In particolare dovranno essere 

garantiti adeguati livelli di illuminamento negli spazi utilizzati nei periodi diurni. 

Livello minimo della prestazione: 
Bisognerà garantire che il valore del fattore medio di luce diurna nei principali spazi ad uso diurno sia almeno pari a: 

- al 2% per le residenze; 

- all' 1% per uffici e servizi. 

01.03.R15 Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse  

Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 

Utilizzo razionale delle risorse attraverso l'impiego di materiali con una elevata durabilità. 

 

 

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

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

elevata. 
 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.03.01 Serramenti in alluminio 
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Elemento Manutenibile: 01.03.01 
Serramenti in alluminio 
 

 

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

squadrette interne in alluminio o acciaio zincato. Le colorazioni diverse avvengono per elettrocolorazione. Particolare 

attenzione va posta nell'accostamento fra i diversi materiali; infatti il contatto fra diversi metalli può creare potenziali 

elettrici in occasione di agenti atmosferici con conseguente corrosione galvanica del metallo a potenziale elettrico 

minore. Rispetto agli infissi in legno hanno una minore manutenzione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.01.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. 

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

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

01.03.01.A04 Corrosione 
Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente (ossigeno, acqua, 

anidride carbonica, ecc.). 

01.03.01.A05 Deformazione 
Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di tamponamento per fenomeni di ritiro quali 

imbarcamento, svergolamento, ondulazione. 

01.03.01.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. 

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

01.03.01.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. 

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

01.03.01.A10 Macchie 
Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

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

fissaggi. 

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

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

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

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

01.03.01.A16 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

01.03.01.A17 Illuminazione naturale non idonea 
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Illuminazione naturale non idonea rispetto agli standard normativi. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.01.C01 Controllo guarnizioni di tenuta 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllo dell'efficacia delle guarnizioni. Controllo dell'adesione delle guarnizioni ai profili di contatto dei telai. 

Controllo del corretto inserimento nelle proprie sedi delle guarnizioni. Controllo dell'elasticità delle guarnizioni. 

 • Requisiti da verificare: 1) Isolamento acustico; 2) Isolamento termico; 3) Permeabilità all'aria; 4) Regolarità delle 

finiture; 5) Resistenza agli urti; 6) Resistenza al vento; 7) Tenuta all'acqua. 

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

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

01.03.01.C02 Controllo persiane avvolgibili in plastica 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

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

 • Requisiti da verificare: 1) Pulibilità; 2) Regolarità delle finiture; 3) Resistenza a manovre false e violente. 

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

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

01.03.01.C03 Controllo telai fissi 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

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

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

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

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

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

01.03.01.C04 Controllo telai mobili 

Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

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

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

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

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

01.03.01.C05 Controllo del grado di riciclabilità (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, elementi e componenti con un elevato grado di 

riciclabilità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Basso grado di riciclabilità. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.03.01.C06 Controllo impiego di materiali durevoli (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Verifica 

Verificare che nelle fasi manutentive degli elementi vengano utilizzati componenti caratterizati da una durabilità 

elevata. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Impiego di materiali non durevoli. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.03.01.C07 Controllo illuminazione naturale (CAM) 
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Cadenza: ogni 6 mesi 

Tipologia: Controllo 

Controllare il livello idoneo di iluminazione naturale secondo gli standard normativi. 

 • Requisiti da verificare: 1) Illuminazione naturale. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Illuminazione naturale non idonea. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.01.I01 Regolazione guarnizioni di tenuta 
Cadenza: ogni 3 anni 

Regolazione e riposizionamento delle guarnizioni di tenuta. 

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

01.03.01.I02 Regolazione organi di movimentazione 

Cadenza: ogni 3 anni 

Regolazione delle cerniere e della perfetta chiusura dell'anta col telaio fisso. Riposizionamento tramite scorrimento 

nelle apposite sedi delle cerniere. 

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

01.03.01.I03 Regolazione telai fissi 

Cadenza: ogni 3 anni 

Regolazione di ortogonalità del telaio fisso tramite cacciavite sui blocchetti di regolazione e relativo fissaggio. La 

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

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

01.03.01.I04 Ripristino fissaggi telai fissi 

Cadenza: ogni 3 anni 

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

fissaggio tramite cacciavite. 

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

01.03.01.I05 Ripristino ortogonalità telai mobili 

Cadenza: ogni 12 mesi 

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

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

01.03.01.I06 Sostituzione cinghie avvolgibili 

Cadenza: quando occorre 

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

degli snodi. 

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

01.03.01.I07 Sostituzione frangisole 

Cadenza: quando occorre 

Sostituzione dei frangisole impacchettabili con elementi analoghi. 

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

01.03.01.I08 Sostituzione infisso 

Cadenza: ogni 30 anni 

Sostituzione dell'infisso e del controtelaio mediante smontaggio e posa del nuovo serramento mediante l'impiego di 

tecniche di fissaggio, di regolazione e sigillature specifiche al tipo di infisso. 

 • Ditte specializzate: Serramentista (Metalli e materie plastiche). 
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Unità Tecnologica: 01.04 
 

Impianto di climatizzazione  
 

L'impianto di climatizzazione è l'insieme degli elementi tecnici aventi funzione di creare e mantenere nel sistema 

edilizio determinate condizioni termiche, di umidità e di ventilazione. L'unità tecnologica Impianto di climatizzazione è 

generalmente costituita da:    

- alimentazione o adduzione avente la funzione di trasportare il combustibile dai serbatoi e/o dalla rete di distribuzione 

fino ai gruppi termici;    

- gruppi termici che trasformano l'energia chimica dei combustibili di alimentazione in energia termica;   

- centrali di trattamento fluidi, che hanno la funzione di trasferire l'energia termica prodotta (direttamente o utilizzando 

gruppi termici) ai fluidi termovettori;    

- reti di distribuzione e terminali che trasportano i fluidi termovettori ai vari terminali di scambio termico facenti parte 

dell'impianto;    

- canne di esalazione aventi la funzione di allontanare i fumi di combustione prodotti dai gruppi termici. 

 

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

01.04.R01 (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 

Classe di Esigenza: Funzionalità 

Gli elementi costituenti l'impianto di climatizzazione devono essere in grado di garantire valori minimi di portata dei 

fluidi circolanti. 

Prestazioni: 
I terminali di erogazione degli impianti di climatizzazione devono assicurare anche nelle più gravose condizioni di 

esercizio, una portata dei fluidi non inferiore a quella di progetto. 

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

01.04.R02 Affidabilità 
Classe di Requisiti: Funzionalità tecnologica 

Classe di Esigenza: Funzionalità 

Gli elementi costituenti l'impianto di climatizzazione devono essere realizzati con materiali idonei a garantire nel tempo 

le proprie qualità così da garantire la funzionalità dell'impianto. 

Prestazioni: 
Per garantire la funzionalità tecnologica dell'impianto deve essere garantita la qualità della progettazione, della 

fabbricazione e dell’installazione dei materiali e componenti nel rispetto delle disposizioni normative. 

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

 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.04.01 Termocondizionatore 
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Elemento Manutenibile: 01.04.01 
Termocondizionatore 
 

 

I termo condizionatori sono dispositivi (utilizzabili sia per il riscaldamento sia per il raffrescamento) capaci di regolare 

la temperatura e l’umidità interna degli ambienti.  

I termo condizionatori possono essere classificati in base alla tipologia in: 

- fissi  del tipo monoblocco costituiti da un solo elemento all'interno di un edificio che regola la temperatura dell'aria in 

più ambienti; 

- fissi del tipo split (mono, multi, dual) composti invece da più unità interne; 

- portatili che permettono di regolare la temperatura solo in un ambiente. 

Inoltre i termo condizionatori possono essere classificati in base al loro funzionamento: 

- tramite gas refrigerante, il quale circola all'interno di un circuito; 

- tramite acqua refrigerante che, dopo il raffreddamento, circola nel sistema di ventilazione (questa tipologia di termo 

condizionatore viene detta idronica e può essere utilizzata anche d’inverno per il riscaldamento) ed emanata 

nell'ambiente grazie ai ventilconvettori o ai fan coil. 

Gli elementi che costituiscono i termocondizionatori in genere sono: 

- motori di tipo chiuso con cuscinetti autolubrificanti; 

- batteria di scambio termico; 

- elettroventilatore; 

- filtri antibatteri aria; 

- alette di immissione aria ambiente. 

 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.04.01.R01 Efficienza dell’impianto di climatizzazione 
Classe di Requisiti: Salvaguardia della salubrità dell’aria e del clima  

Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 

Ridurre il consumo di energia primaria attraverso l’incremento dell’efficienza dell’impianto di climatizzazione estiva. 

 

Prestazioni: 
Massimizzare l’efficienza dell’impianto di climatizzazione estiva in base alla destinazione d’uso dell’edificio in modo 

da ridurre i consumi energetici migliorando la qualità dell'aria con impatti minori sull'ambiente. 

 

 

Livello minimo della prestazione: 
A secondo del tipo di climatizzazione estiva (impianti autonomi,  impianti centralizzati a tutt’aria a portata e 

temperatura costante, a portata variabile, a portata e temperatura variabili, monocondotto o a doppio condotto, a zona 

singola o multizona, impianti centralizzati misti aria-acqua, con terminali acqua del tipo ventilconvettori, pannelli 

radianti, unità a induzione, trave fredda, impianti centralizzati a sola acqua, ecc.) garantire le condizioni ideali negli 

ambienti confinati secondo i parametri indicati dalla normativa. 

01.04.01.R02 Efficienza dell’impianto di ventilazione 
Classe di Requisiti: Salvaguardia della salubrità dell’aria e del clima  

Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 

Ridurre il consumo energetico attraverso l’incremento dell’efficienza del sistema di ventilazione artificiale 

Prestazioni: 
Massimizzare l’efficienza del sistema di ventilazione artificiale in modo da ridurre i consumi energetici migliorando la 

qualità dell'aria con impatti minori sull'ambiente. 

Livello minimo della prestazione: 
A secondo del tipo di ventilazione (naturale, meccanica, ibrida, ecc.) garantire le condizioni ideali negli ambienti 

confinati secondo i parametri indicati dalla normativa. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.04.01.A01 Accumuli d'aria nei circuiti 
Accumuli d'aria all'interno dei circuiti che impediscono il corretto funzionamento. 

01.04.01.A02 Anomalie filtro 
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Difetti di tenuta del filtro sintetico. 

01.04.01.A03 Difetti di filtraggio 
Difetti di tenuta e perdita di materiale dai filtri. 

01.04.01.A04 Difetti di funzionamento dei motori elettrici 
Cattivo funzionamento dei motori dovuto a mancanza improvvisa di energia elettrica, guasti, ecc. 

01.04.01.A05 Difetti di taratura dei sistemi di regolazione 
Difetti di funzionamento ai sistemi di regolazione e controllo. 

01.04.01.A06 Difetti di tenuta 
Fughe dei fluidi termovettori in circolazione. 

01.04.01.A07 Rumorosità 
Eccessivo livello del rumore prodotto durante il funzionamento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.04.01.C01 Controllo generale  
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Ispezione a vista 

Verificare lo stato degli elettroventilatori con particolare riferimento al controllo della rumorosità dei cuscinetti e del 

senso di rotazione dei motori degli elettroventilatori. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di funzionamento dei motori elettrici; 2) Rumorosità. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.04.01.C02 Controllo pacco alettato 

Cadenza: ogni 3 mesi 

Tipologia: Ispezione a vista 

Controllare che il pacco alettato non presenti ostruzioni al passaggio dell’aria. 

 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie filtro. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.04.01.C03 Controllo qualità dell'aria (CAM) 

Cadenza: ogni mese 

Tipologia: TEST - Controlli con apparecchiature 

Controllare la qualità dell'aria ambiente verificando, attraverso analisi, che sia priva di sostanze inquinanti e/o tossiche 

per la salute degli utenti. 

 • Requisiti da verificare: 1) Efficienza dell’impianto di climatizzazione; 2) Efficienza dell’impianto di ventilazione. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di filtraggio; 2) Difetti di tenuta. 

 • Ditte specializzate: Biochimico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.04.01.I01 Pulizia bacinelle di raccolta condense  
Cadenza: ogni mese 

Effettuare una pulizia delle bacinelle di raccolta condense e del relativo scarico utilizzando idonei disinfettanti. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.04.01.I02 Pulizia filtri  

Cadenza: ogni 3 mesi 

Effettuare una pulizia dei filtri mediante aspiratore d'aria ed un lavaggio dei filtri con acqua e solventi. Asciugare i filtri 

alla fine di ogni intervento. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.04.01.I03 Pulizia pacco alettato 

Cadenza: ogni 3 mesi 

Pulire il pacco alettato utilizzando un getto di aria, acqua o di vapore a bassa pressione avendo cura di proteggere il 

motore elettrico per evitare danneggiamenti. 
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 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.04.01.I04 Sostituzione filtri  

Cadenza: quando occorre 

Sostituire i filtri quando sono usurati seguendo le indicazioni fornite dal costruttore. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 
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Unità Tecnologica: 01.05 
 

Interventi su strutture esistenti 
 

Gli interventi sulle strutture esistenti, rappresentano tutte quelle opere di adeguamento, miglioramento e riparazione, 

attraverso le quali avviene il ripristino delle condizioni di sicurezza delle stesse nel rispetto della normativa vigente. 

Tali interventi possono avere come finalità: 

- di riportare gli elementi strutturali alla situazione iniziale di capacità resistente; 

- di rafforzare gli elementi strutturali per cambiamento di destinazione d'uso, per adeguamento alle normative sismiche, 

ecc..  

Prima di ogni intervento è opportuno avere un quadro conoscitivo completo delle strutture. In particolare avviare un 

processo diagnostico per una valutazione dello stato di salute della struttura. Il grado di approfondimento e le 

metodologie più adeguate andranno ogni volta misurate sulla base delle destinazioni d'uso dell'organismo strutturale in 

esame e delle sue tipologie e schemi strutturali-statici. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

01.05.R01 Resistenza agli agenti aggressivi 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

Gli interventi sulle strutture esistenti non dovranno essere causa di dissoluzioni o disgregazioni e/o mutamenti di aspetto 

a causa dell'azione di agenti aggressivi chimici. 

 

Prestazioni: 
I materiali costituenti le strutture non dovranno deteriorarsi e/o comunque perdere le prestazioni iniziali in presenza di 

agenti chimici presenti negli ambienti. I materiali utilizzati dovranno comunque consentire tutte le operazioni di pulizia 

e dovranno essere compatibili chimicamente con la base di supporto. 

Livello minimo della prestazione: 
I livelli minimi variano in funzione dei materiali utilizzati e del loro impiego. 

01.05.R02 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 

Classe di Esigenza: Sicurezza 

Gli interventi sulle strutture esistenti dovranno garantire il ripristino delle condizioni di sicurezza e dovranno contrastare 

in modo efficace la manifestazione di eventuali rotture, o deformazioni rilevanti, causate dall'azione di possibili 

sollecitazioni. 

Prestazioni: 
Gli interventi sulle strutture esistenti dovranno contrastare in modo concreto il prodursi di eventuali rotture o 

deformazioni rilevanti in conseguenza dell'azione di sollecitazioni meccaniche che possono in un certo modo 

comprometterne la durata e la funzionalità nel tempo e costituire pericolo per la sicurezza degli utenti. A tal fine si 

considerano le seguenti azioni: carichi dovuti al peso proprio, carichi di esercizio, sollecitazioni sismiche, carichi 

provocati da dilatazioni termiche, eventuali assestamenti e deformazioni di strutturali. 

Livello minimo della prestazione: 
Per una analisi più approfondita dei livelli minimi rispetto ai vari componenti e materiali costituenti le pareti si rimanda 

comunque alle prescrizioni di legge e di normative vigenti in materia. 

01.05.R03 Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse  

Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 

Utilizzo di materiali, elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità. 

Prestazioni: 
Nelle scelte progettuali di materiali, elementi e componenti si dovrà tener conto del loro grado di riciclabilità in 

funzione dell’ubicazione del cantiere, del loro ciclo di vita, degli elementi di recupero, ecc. 

Livello minimo della prestazione: 
Calcolare la percentuale di materiali da avviare ai processi di riciclaggio. Determinare la percentuale in termini di 

quantità (kg) o di superficie (mq) di materiale impiegato nell’elemento tecnico in relazione all’unità funzionale assunta. 

01.05.R04 Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità 
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Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse  

Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 

Utilizzo razionale delle risorse attraverso l'impiego di materiali con una elevata durabilità. 

 

 

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

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

elevata. 

01.05.R05 Riduzione degli impatti negativi nelle operazioni di manutenzione 
Classe di Requisiti: Di salvaguardia dell'ambiente 

Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 

All'interno del piano di manutenzione redatto per l'opera interessata, dovranno essere inserite indicazioni che 

favoriscano la diminuzione di impatti sull'ambiente attraverso il minore utilizzo di sostanze tossiche, favorendo la 

riduzione delle risorse. 

Prestazioni: 
Favorire l’impiego di materiali e componenti caratterizzati da un lungo ciclo di vita e da efficiente manutenibilità e 

riutilizzabilità degli stessi. In fase progettuale optare per la composizione dell’edificio dei sub-sistemi, utilizzando 

tecnologie e soluzioni mirate a facilitare gli interventi di manutenzione e a ridurre la produzione di rifiuti. 

Livello minimo della prestazione: 
Utilizzo di materiali e componenti con basse percentuali di interventi manutentivi. 

 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.05.01 Confinamento nodi 

 °  01.05.02 Rinforzi in FRCM 

 °  01.05.03 Riparazione del copriferro 
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Elemento Manutenibile: 01.05.01 
Confinamento nodi 
 

L'incremento di resistenza a taglio del pannello di nodo è conseguito mediante disposizione di tessuto in FRP. La 

resistenza del nodo a seguito della fessurazione diagonale, può essere garantita integralmente da staffe orizzontali, 

l’effetto di tali staffe viene fornito da un equivalente rinforzo esterno in FRP. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.05.01.A01 Distacco 
Distacco di materiali compositi dalla sede di applicazione. 

01.05.01.A02 Rottura 
Rottura di parti dei materiali compositi. 

01.05.01.A03 Traspirabilità inadeguata 
Traspirabilità inadeguata lungo le superfici d'impiego dei materiali compositi. 

01.05.01.A04 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.05.01.A05 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

01.05.01.A06 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.05.01.C01 Controllo del grado di riciclabilità (CAM) 
Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, elementi e componenti con un elevato grado di 

riciclabilità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Basso grado di riciclabilità. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.05.01.C02 Controllo impiego di materiali durevoli (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Verifica 

Verificare che nelle fasi manutentive degli elementi vengano utilizzati componenti caratterizati da una durabilità 

elevata. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Impiego di materiali non durevoli. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.05.01.C03 Controllo del contenuto di sostanze tossiche (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Nelle fasi di manutenzione dell'opera interessata, utilizzare prodotti e materiali con minore contenuto di sostanze 

tossiche che favoriscano la dininuzione di impatti sull'ambiente e favorendo la riduzione delle risorse. 

 • Requisiti da verificare: 1) Riduzione degli impatti negativi nelle operazioni di manutenzione. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Contenuto eccessivo di sostanze tossiche. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.05.01.I01 Ripristino 
Cadenza: quando occorre 

Ripristino dei materiali compositi in relazione al progetto di consolidamento statico delle strutture da salvaguardare. 
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 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Elemento Manutenibile: 01.05.02 
Rinforzi in FRCM 
 

I compositi FRCM sono utilizzabili per realizzare sistemi di rinforzo esterni di strutture esistenti in muratura o in 

conglomerato cementizio armato o per essere utilizzati nell’ambito dei presidi antiribaltamento delle tompagnature 

esterne, realizzando un efficace collegamento con le strutture portanti principali dell’edificio. Il “sistema di rinforzo” o 

“antiribaltamento” in FRCM sarà realizzato in situ applicando alla struttura da consolidare il composito ed eventuali 

dispositivi di ancoraggio e/o speciali adesivi atti ad impedire il distacco prematuro del composito dal supporto. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

01.05.02.A02 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi 

prefabbricati dalla loro sede. 

01.05.02.A03 Fessurazioni 
Degradazione che si manifesta con la formazione di soluzioni di continuità del materiale e che può implicare lo 

spostamento reciproco delle parti. 

01.05.02.A04 Lesioni 
Si manifestano con l'interruzione del tessuto murario. Le caratteristiche e l'andamento ne caratterizzano l'importanza e il 

tipo. 

01.05.02.A05 Esposizione dei ferri di armatura 
Distacchi di parte di calcestruzzo (copriferro) e relativa esposizione dei ferri di armatura a fenomeni di corrosione per 

l'azione degli agenti atmosferici. 

01.05.02.A06 Basso grado di riciclabilità 
Utilizzo nelle fasi manutentive di materiali, elementi e componenti con un basso grado di riciclabilità. 

01.05.02.A07 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

01.05.02.A08 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.05.02.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Controllo a vista 

Controllare eventuali anomalie dell'elemento strutturale dovuti a cause esterne che ne alterano la normale 

configurazione. 

 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica; 2) Resistenza agli agenti aggressivi. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Deformazioni e spostamenti; 2) Distacco; 3) Fessurazioni; 4) Lesioni; 5) Esposizione dei 

ferri di armatura. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.05.02.C02 Controllo del grado di riciclabilità (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, elementi e componenti con un elevato grado di 

riciclabilità. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad elevato potenziale di riciclabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Basso grado di riciclabilità. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 
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01.05.02.C03 Controllo impiego di materiali durevoli (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Verifica 

Verificare che nelle fasi manutentive degli elementi vengano utilizzati componenti caratterizati da una durabilità 

elevata. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Impiego di materiali non durevoli. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.05.02.C04 Controllo del contenuto di sostanze tossiche (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Nelle fasi di manutenzione dell'opera interessata, utilizzare prodotti e materiali con minore contenuto di sostanze 

tossiche che favoriscano la dininuzione di impatti sull'ambiente e favorendo la riduzione delle risorse. 

 • Requisiti da verificare: 1) Riduzione degli impatti negativi nelle operazioni di manutenzione. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Contenuto eccessivo di sostanze tossiche. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.05.02.I01 Interventi sulle strutture 
Cadenza: quando occorre 

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

difetto accertato. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

 
Elemento Manutenibile: 01.05.03 

Riparazione del copriferro 
 

 

Si tratta di interventi che interessano il ripristino del calcestruzzo di copriferro delle strutture in c.a.. In genere la parte 

ammalorata presenta delle lesioni e delle sfarinature del calcestruzzo con o senza l'ossidazione delle armature. 

L'intervento prevede: 

- l'asportazione del calcestruzzo ammalorato fino ad arrivare alle parti consistenti della struttura; 

- la rimozione delle corrosioni dai ferri di armatura; 

- il trattamento anticorrosivo dei ferri di armatura con prodotti epossidici; 

- l'applicazione di una boiacca epossidica in dispersione di acqua e cemento per migliorare l'aderenza della nuova malta 

al vecchio calcestruzzo ed ai ferri presenti; 

- il ripristino delle sezioni originarie delle strutture mediante malte reoplastiche con ritiro compensato. 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.05.03.A01 Corrosione 
Decadimento degli elementi metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente (ossigeno, acqua, 

anidride carbonica, ecc.). 

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

01.05.03.A03 Distacco 
Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante espulsione di elementi 

prefabbricati dalla loro sede. 

01.05.03.A04 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. 

01.05.03.A05 Fessurazioni 
Degradazione che si manifesta con la formazione di soluzioni di continuità del materiale e che può implicare lo 
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spostamento reciproco delle parti. 

01.05.03.A06 Lesioni 
Si manifestano con l'interruzione del tessuto murario. Le caratteristiche e l'andamento ne caratterizzano l'importanza e il 

tipo. 

01.05.03.A07 Mancanza 
Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

01.05.03.A08 Penetrazione di umidità 
Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

01.05.03.A09 Polverizzazione 
Decoesione che si manifesta con la caduta spontanea dei materiali sotto forma di polvere o granuli. 

01.05.03.A10 Impiego di materiali non durevoli 
Impiego di materiali non durevoli nelle fasi manutentive degli elementi. 

01.05.03.A11 Contenuto eccessivo di sostanze tossiche 
Contenuto eccessivo di sostanze tossiche all'interno dei prodotti utilizzati nelle fasi manutentive. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.05.03.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 12 mesi 

Tipologia: Ispezione a vista 

Controllare eventuali anomalie dell'elemento strutturale dovuti a cause esterne che ne alterano la normale 

configurazione. 

 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza agli agenti aggressivi. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Disgregazione; 2) Distacco; 3) Esposizione dei ferri di armatura; 4) Polverizzazione; 5) 

Fessurazioni. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.05.03.C02 Controllo impiego di materiali durevoli (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Verifica 

Verificare che nelle fasi manutentive degli elementi vengano utilizzati componenti caratterizati da una durabilità 

elevata. 

 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Impiego di materiali non durevoli. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.05.03.C03 Controllo del contenuto di sostanze tossiche (CAM) 

Cadenza: quando occorre 

Tipologia: Controllo 

Nelle fasi di manutenzione dell'opera interessata, utilizzare prodotti e materiali con minore contenuto di sostanze 

tossiche che favoriscano la dininuzione di impatti sull'ambiente e favorendo la riduzione delle risorse. 

 • Requisiti da verificare: 1) Riduzione degli impatti negativi nelle operazioni di manutenzione. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Contenuto eccessivo di sostanze tossiche. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.05.03.I01 Interventi sulle strutture 
Cadenza: a guasto 

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

difetto accertato. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 



 

 
Comune di Pace del Mela 

Provincia di Messina 

 

PIANO DI MANUTENZIONE 

 

PROGRAMMA DI MANUTENZIONE 
 SOTTOPROGRAMMA DELLE PRESTAZIONI 

(Articolo 38 del D.P.R. 5 ottobre 2010, n.207) 

OGGETTO: Lavori di efficientamento energetico e miglioramento sismico delle 

palazzine A e B comprendenti n. 12 alloggi in Via G. Vittorio snc, Via 

Pasolini n.1, nel Comune di Pace del Mela (ME) 
 

 

COMMITTENTE: Istituto Autonomo Case Popolari di Messina 

  

Messina, 30 Agosto 2022 
 

 
 

 

 
 

 

 

IL TECNICO 
 

ing. Alessandra Amato  

ing.Alessandra Amato 
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Conformità ai criteri ambientali minimi 
 

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

Ambiente dell'11 ottobre 2017. 

Per ogni elemento manutenibile sono individuati i requisiti e i controlli necessari a preservare nel tempo le prestazioni 

ambientali dell’opera, obiettivo innovativo che si aggiunge a quelli già previsti per legge (conservazione della 

funzionalità, dell’efficienza, del valore economico e delle caratteristiche di qualità). 

I livelli prestazionali dei CAM prevedono caratteristiche superiori a quelle prescritte dalle leggi nazionali e regionali 

vigenti, sono finalizzati alla riduzione dei consumi di energia e risorse naturali, e mirano al contenimento delle 

emissioni inquinanti.  

Gli interventi manutentivi individuati prevedono l’utilizzo di materiali atossici, riciclati e rigenerabili, per la 

salvaguardia della salute umana e dell’ambiente e per la mitigazione degli impatti climalteranti.  

Le prestazioni ambientali contenute nel seguente documento si riferiscono sia alle specifiche tecniche di base che a 

quelle premianti contenute nei CAM, tenendo conto anche del monitoraggio e del controllo della qualità dell’aria 

interna dell’opera. 

 

Programma di monitoraggio e controllo della qualità dell’aria interna 
Un programma dettagliato di monitoraggio sarà definito da personale qualificato dopo lo start-up dell’impianto. 

Nel piano di manutenzione sono previsti tutti gli interventi necessari ad eliminare o contenere l’inquinamento dell’aria 

indoor, adattabili e modificabili in itinere, a seconda di esigenze specifiche sopravvenute dopo la fase di avvio 

dell’impianto.  

Le varie sorgenti di inquinamento dell'aria degli ambienti indoor devono essere monitorate tenendo conto dei relativi 

contaminanti (Composti Organici Volatili - COV, Radon, batteri, virus, acari, allergeni, ecc.) per assicurarsi che i limiti 

indicati dalle normative vigenti siano rispettati o, in caso contrario, adottare tempestivamente gli interventi necessari al 

ripristino di condizioni di sicurezza. 
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01 - Riqualificazione delle palazzine A e B comprendenti n. 12 alloggi – Pace del Mela 

 

 

Classe Requisiti:  

 

Acustici 
 

01.03 - Infissi esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03 Infissi esterni   

01.03.R07 Requisito: Isolamento acustico   

 

E’ l'attitudine a fornire un'idonea resistenza al passaggio dei 

rumori. Il livello di isolamento richiesto varia in funzione della 

tipologia e del tipo di attività svolta e in funzione della classe di 

destinazione d'uso del territorio. 

  

01.03.01.C12 Controllo: Controllo vetri Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.03.01.C03 Controllo: Controllo guarnizioni di tenuta Controllo a vista ogni 12 mesi 

 

 

Classe Requisiti:  

 

Benessere visivo degli spazi interni 
 

01.03 - Infissi esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03 Infissi esterni   

01.03.R14 Requisito: Illuminazione naturale   

 

Il benessere visivo degli spazi interni deve essere assicurato da 

una idonea illuminazione naturale. 

 

  

01.03.01.C15 Controllo: Controllo illuminazione naturale Controllo ogni 6 mesi 
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Classe Requisiti:  

 

Di salvaguardia dell'ambiente 
 

01.02 - Coperture a tetto rovescio 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02 Coperture a tetto rovescio   

01.02.R06 
Requisito: Riduzione degli impatti negativi nelle operazioni di 

manutenzione 
  

 

All'interno del piano di manutenzione redatto per l'opera 

interessata, dovranno essere inserite indicazioni che favoriscano 

la diminuzione di impatti sull'ambiente attraverso il minore 

utilizzo di sostanze tossiche, favorendo la riduzione delle 

risorse. 

  

01.02.05.C03 Controllo: Controllo del contenuto di sostanze tossiche Controllo quando occorre 

01.02.04.C03 Controllo: Controllo del contenuto di sostanze tossiche Controllo quando occorre 

01.02.03.C03 Controllo: Controllo del contenuto di sostanze tossiche Controllo quando occorre 

 

01.05 - Interventi su strutture esistenti 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.05 Interventi su strutture esistenti   

01.05.R05 
Requisito: Riduzione degli impatti negativi nelle operazioni di 

manutenzione 
  

 

All'interno del piano di manutenzione redatto per l'opera interessata, 

dovranno essere inserite indicazioni che favoriscano la diminuzione di 

impatti sull'ambiente attraverso il minore utilizzo di sostanze tossiche, 
favorendo la riduzione delle risorse. 

  

01.05.03.C03 Controllo: Controllo del contenuto di sostanze tossiche Controllo quando occorre 

01.05.02.C04 Controllo: Controllo del contenuto di sostanze tossiche Controllo quando occorre 

01.05.01.C04 Controllo: Controllo del contenuto di sostanze tossiche Controllo quando occorre 
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Classe Requisiti:  

 

Di stabilità 
 

01.01 - Rivestimenti esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Rivestimenti esterni   

01.01.R02 Requisito: Resistenza agli urti   

 

I rivestimenti unitamente alle pareti dovranno essere in grado di 

sopportare urti (definiti dall'energia cinetica di urti-tipo o 

convenzionali di corpi duri, come di oggetti scagliati, o molli, 

come il peso di un corpo che cade) che non debbono 

compromettere la stabilità della parete, né provocare il distacco 

di elementi o frammenti pericolosi a carico degli utenti. 

  

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

01.01.R03 Requisito: Resistenza meccanica   

 

I rivestimenti unitamente alle pareti dovranno limitare la 

manifestazione di eventuali rotture, o deformazioni rilevanti, 

causate dall'azione di possibili sollecitazioni. 

  

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

 

01.02 - Coperture a tetto rovescio 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02 Coperture a tetto rovescio   

01.02.R09 Requisito: Resistenza meccanica   

 

La copertura deve garantire una resistenza meccanica rispetto 

alle condizioni di carico (carichi concentrati e distribuiti) di 

progetto in modo da garantire la stabilità e la stabilità degli 

strati costituenti. Inoltre vanno considerate le caratteristiche 

dello strato di supporto che dovranno essere adeguate alle 

sollecitazioni e alla resistenza degli elementi di tenuta. 

  

01.02.04.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.02.07.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.02.R10 Requisito: Resistenza al vento   

 

La copertura deve resistere alle azioni e depressioni del vento 

tale da non compromettere la stabilità e la funzionalità degli 

strati che la costituiscono. 

  

01.02.08.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.02.07.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.02.06.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.02.06 Parapetti ed elementi di coronamento   

01.02.06.R01 
Requisito: Resistenza meccanica per parapetti ed elementi di 

coronamento 
  

 

Gli elementi costituenti i parapetti ed elementi di coronamento 

della copertura dovranno garantire una resistenza meccanica 

rispetto alle condizioni di carico e di progetto. 

  

01.02.06.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.02.08 Canali di gronda e pluviali   

01.02.08.R01 Requisito: Resistenza meccanica per canali di gronda e pluviali   
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Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

 

I canali di gronda e le pluviali della copertura dovranno 

garantire una resistenza meccanica rispetto alle condizioni 

d'uso. 

  

01.02.08.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 6 mesi 

 

01.03 - Infissi esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03 Infissi esterni   

01.03.R09 Requisito: Resistenza agli urti   

 

Gli infissi dovranno essere in grado di sopportare urti (definiti 

dall'energia cinetica di urti-tipo o convenzionali di corpi duri, 

come di oggetti scagliati, o molli, come il peso di un corpo che 

cade) che non debbono compromettere la stabilità degli stessi; 

né provocare il distacco di elementi o frammenti pericolosi a 

carico degli utenti. 

  

01.03.01.C12 Controllo: Controllo vetri Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.03.01.C03 Controllo: Controllo guarnizioni di tenuta Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.R10 Requisito: Resistenza al vento   

 

Gli infissi debbono resistere alle azioni e depressioni del vento 

in modo da garantire la sicurezza degli utenti e assicurare la 

durata e la funzionalità nel tempo. Inoltre essi devono 

sopportare l'azione del vento senza compromettere la 

funzionalità degli elementi che li costituiscono. 

  

01.03.01.C12 Controllo: Controllo vetri Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.03.01.C03 Controllo: Controllo guarnizioni di tenuta Controllo a vista ogni 12 mesi 

 

01.05 - Interventi su strutture esistenti 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.05 Interventi su strutture esistenti   

01.05.R02 Requisito: Resistenza meccanica   

 

Gli interventi sulle strutture esistenti dovranno garantire il 

ripristino delle condizioni di sicurezza e dovranno contrastare in 

modo efficace la manifestazione di eventuali rotture, o 

deformazioni rilevanti, causate dall'azione di possibili 

sollecitazioni. 

  

01.05.02.C01 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.05.01.C01 Controllo: Controllo generale delle parti a vista Controllo a vista ogni 12 mesi 
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Classe Requisiti:  

 

Facilità d'intervento 
 

01.02 - Coperture a tetto rovescio 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02.07 Accessi alla copertura   

01.02.07.R01 Requisito: Accessibilità   

 
Gli accessi alla copertura dovranno essere dimensionati ed 

organizzati in modo da essere raggiungibili e praticabili. 
  

 

01.03 - Infissi esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03 Infissi esterni   

01.03.R05 Requisito: Pulibilità   

 
Gli infissi devono consentire la rimozione di sporcizia, depositi, 

macchie, ecc. 
  

01.03.01.C12 Controllo: Controllo vetri Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.03.01.C08 Controllo: Controllo persiane avvolgibili in plastica Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C04 Controllo: Controllo guide di scorrimento Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C02 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni 12 mesi 
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Classe Requisiti:  

 

Funzionalità d'uso 
 

01.04 - Impianto di climatizzazione 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.04 Impianto di climatizzazione    

01.04.R01 Requisito: (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi   

 
Gli elementi costituenti l'impianto di climatizzazione devono essere in 

grado di garantire valori minimi di portata dei fluidi circolanti. 
  

01.04.01.C04 Controllo: Controllo tenuta acqua  Ispezione a vista ogni 6 mesi 

01.04.01.C01 Controllo: Controllo dispositivi Ispezione a vista ogni 6 mesi 
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Classe Requisiti:  

 

Funzionalità tecnologica 
 

01.03 - Infissi esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03 Infissi esterni   

01.03.R02 Requisito: (Attitudine al) controllo del flusso luminoso   

 

Gli infissi dovranno consentire una adeguata immissione di luce 

naturale all'interno, in quantità sufficiente per lo svolgimento 

delle attività previste e permetterne la regolazione. 

  

01.03.01.C01 Controllo: Controllo frangisole Controllo a vista ogni anno 

 

01.04 - Impianto di climatizzazione 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.04 Impianto di climatizzazione    

01.04.R02 Requisito: Affidabilità   

 

Gli elementi costituenti l'impianto di climatizzazione devono 

essere realizzati con materiali idonei a garantire nel tempo le 

proprie qualità così da garantire la funzionalità dell'impianto. 

  

01.04.01.C01 Controllo: Controllo dispositivi Ispezione a vista ogni 6 mesi 
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Classe Requisiti:  

 

Protezione dagli agenti chimici ed organici 
 

01.02 - Coperture a tetto rovescio 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02 Coperture a tetto rovescio   

01.02.R05 Requisito: Resistenza all'acqua   

 

I materiali costituenti la copertura, a contatto con l'acqua, 

dovranno mantenere inalterate le proprie caratteristiche 

chimico-fisiche. 

  

01.02.08.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.02.07.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.02.06.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.02.03.C01 Controllo: Controllo impermeabilizzazione Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.02.R07 Requisito: Resistenza agli agenti aggressivi   

 

La copertura non deve subire dissoluzioni o disgregazioni e 

mutamenti di aspetto a causa dell'azione di agenti aggressivi 

chimici. 

  

01.02.04.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.02.R08 Requisito: Resistenza agli attacchi biologici   

 

La copertura a seguito della presenza di organismi viventi 

(animali, vegetali, microrganismi) non dovrà subire riduzioni di 

prestazioni. 

  

01.02.04.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.02.03 Strato di impermeabilizzazione   

01.02.03.R02 
Requisito: Resistenza agli agenti aggressivi per strato di tenuta 

con membrane bituminose 
  

 

Gli strati di tenuta della copertura non devono subire 

dissoluzioni o disgregazioni e mutamenti di aspetto a causa 

dell'azione di agenti aggressivi chimici. 

  

01.02.03.C01 Controllo: Controllo impermeabilizzazione Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.02.03.R03 
Requisito: Resistenza all'irraggiamento solare per strato di tenuta 

con membrane bituminose 
  

 

Gli strati di tenuta della copertura non devono subire variazioni 

di aspetto e caratteristiche chimico-fisiche a causa 

dell'esposizione all'energia raggiante. 

  

01.02.03.C01 Controllo: Controllo impermeabilizzazione Controllo a vista ogni 12 mesi 

 

01.03 - Infissi esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03 Infissi esterni   

01.03.R12 Requisito: Resistenza all'acqua   

 
Gli infissi a contatto con l'acqua, dovranno mantenere inalterate 

le proprie caratteristiche chimico-fisiche. 
  

01.03.01.C07 Controllo: Controllo persiane Controllo a vista ogni 6 mesi 
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01.05 - Interventi su strutture esistenti 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.05 Interventi su strutture esistenti   

01.05.R01 Requisito: Resistenza agli agenti aggressivi   

 

Gli interventi sulle strutture esistenti non dovranno essere causa 

di dissoluzioni o disgregazioni e/o mutamenti di aspetto a causa 

dell'azione di agenti aggressivi chimici. 

 

  

01.05.03.C01 Controllo: Controllo generale Ispezione a vista ogni 12 mesi 

01.05.02.C01 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.05.01.C01 Controllo: Controllo generale delle parti a vista Controllo a vista ogni 12 mesi 
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Classe Requisiti:  

 

Salvaguardia della salubrità dell’aria e del clima  
 

01.04 - Impianto di climatizzazione 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.04.01 Termocondizionatore   

01.04.01.R01 Requisito: Efficienza dell’impianto di climatizzazione   

 

Ridurre il consumo di energia primaria attraverso l’incremento 

dell’efficienza dell’impianto di climatizzazione estiva. 

 

  

01.04.01.C05 Controllo: Controllo qualità dell'aria 
TEST - Controlli con 

apparecchiature 
ogni mese 

01.04.01.R02 Requisito: Efficienza dell’impianto di ventilazione   

 
Ridurre il consumo energetico attraverso l’incremento 

dell’efficienza del sistema di ventilazione artificiale 
  

01.04.01.C05 Controllo: Controllo qualità dell'aria 
TEST - Controlli con 

apparecchiature 
ogni mese 
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Classe Requisiti:  

 

Sicurezza d'uso 
 

01.03 - Infissi esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03 Infissi esterni   

01.03.R11 Requisito: Resistenza a manovre false e violente   

 

L'attitudine a contrastare efficacemente il prodursi di rotture o 

deformazioni sotto l'azione di sollecitazioni derivanti da 

manovre false e violente. 

  

01.03.01.C09 Controllo: Controllo serrature Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C08 Controllo: Controllo persiane avvolgibili in plastica Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C06 Controllo: Controllo maniglia Controllo a vista ogni anno 
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Classe Requisiti:  

 

Termici ed igrotermici 
 

01.01 - Rivestimenti esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Rivestimenti esterni   

01.01.R04 Requisito: Tenuta all'acqua   

 

La stratificazione dei rivestimenti unitamente alle pareti dovrà 

essere realizzata in modo da impedire alle acque meteoriche di 

penetrare negli ambienti interni provocando macchie di umidità 

e/o altro ai rivestimenti interni. 

  

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

 

01.02 - Coperture a tetto rovescio 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02 Coperture a tetto rovescio   

01.02.R01 
Requisito: (Attitudine al) controllo della condensazione 

interstiziale 
  

 
La copertura dovrà essere realizzata in modo da evitare la 

formazione di condensazione al suo interno. 
  

01.02.05.C01 Controllo: Controllo del manto Controllo a vista ogni 12 settimane 

01.02.04.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.02.02.C01 Controllo: Controllo della pendenza Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.02.01.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.02.R02 Requisito: Impermeabilità ai liquidi   

 
La copertura deve impedire all'acqua meteorica la penetrazione 

o il contatto con parti  o elementi di essa non predisposti. 
  

01.02.05.C01 Controllo: Controllo del manto Controllo a vista ogni 12 settimane 

01.02.08.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.02.02.C01 Controllo: Controllo della pendenza Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.02.07.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.02.06.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.02.01.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.02.R03 Requisito: Isolamento termico   

 

La copertura deve conservare la superficie interna a 

temperature vicine a quelle dell'aria ambiente tale da evitare 

che vi siano pareti fredde e comunque fenomeni di 

condensazione superficiale. In particolare devono essere evitati i 

ponti termici. 

  

01.02.05.C01 Controllo: Controllo del manto Controllo a vista ogni 12 settimane 

01.02.02.C01 Controllo: Controllo della pendenza Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.02.01.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.02.03 Strato di impermeabilizzazione   

01.02.03.R01 
Requisito: Impermeabilità ai liquidi per strato di tenuta con 

membrane bituminose 
  

 Gli strati di tenuta della copertura devono impedire all'acqua   
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Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

meteorica la penetrazione o il contatto con parti  o elementi di 

essa non predisposti. 

01.02.03.C01 Controllo: Controllo impermeabilizzazione Controllo a vista ogni 12 mesi 

 

01.03 - Infissi esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03 Infissi esterni   

01.03.R01 Requisito: (Attitudine al) controllo del fattore solare   

 

Gli infissi dovranno consentire un adeguato ingresso di energia 

termica raggiante attraverso le superfici trasparenti (vetri) in 

funzione delle condizioni climatiche. 

  

01.03.01.C01 Controllo: Controllo frangisole Controllo a vista ogni anno 

01.03.R03 Requisito: Permeabilità all'aria   

 
Gli infissi devono controllare il passaggio dell'aria a protezione 

degli ambienti interni e permettere la giusta ventilazione. 
  

01.03.01.C12 Controllo: Controllo vetri Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.03.01.C07 Controllo: Controllo persiane Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.03.01.C11 Controllo: Controllo telai mobili Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C10 Controllo: Controllo telai fissi Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C05 Controllo: Controllo organi di movimentazione Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C04 Controllo: Controllo guide di scorrimento Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C03 Controllo: Controllo guarnizioni di tenuta Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C02 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.R06 Requisito: Tenuta all'acqua   

 

Gli infissi devono essere realizzati in modo da impedire, o 

comunque limitare, alle acque meteoriche o di altra origine di 

penetrare negli ambienti interni. 

  

01.03.01.C12 Controllo: Controllo vetri Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.03.01.C07 Controllo: Controllo persiane Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.03.01.C11 Controllo: Controllo telai mobili Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C10 Controllo: Controllo telai fissi Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C05 Controllo: Controllo organi di movimentazione Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C04 Controllo: Controllo guide di scorrimento Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C03 Controllo: Controllo guarnizioni di tenuta Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C02 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.R08 Requisito: Isolamento termico   

 

Gli infissi dovranno avere la capacità di limitare le perdite di 

calore. Al requisito concorrono tutti gli elementi che ne fanno 

parte. 

  

01.03.01.C12 Controllo: Controllo vetri Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.03.01.C03 Controllo: Controllo guarnizioni di tenuta Controllo a vista ogni 12 mesi 



Sottoprogramma delle Prestazioni 

 

16 

 

Classe Requisiti:  

 

Utilizzo razionale delle risorse  
 

01.01 - Rivestimenti esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Rivestimenti esterni   

01.01.R05 
Requisito: Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad 

elevato potenziale di riciclabilità 
  

 

Utilizzo di materiali, elementi e componenti con un elevato 

grado di riciclabilità 

 

  

01.01.01.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

 

01.02 - Coperture a tetto rovescio 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02 Coperture a tetto rovescio   

01.02.R04 
Requisito: Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad 

elevato potenziale di riciclabilità 
  

 

Utilizzo di materiali, elementi e componenti con un elevato 

grado di riciclabilità 

 

  

01.02.08.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

01.02.07.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

01.02.06.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

01.02.05.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

01.02.04.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

01.02.03.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

01.02.02.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

01.02.01.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

01.02.R11 
Requisito: Utilizzo di materiali, elementi e componenti 

caratterizzati da un'elevata durabilità 
  

 

Utilizzo razionale delle risorse attraverso l'impiego di materiali 

con una elevata durabilità. 

 

  

01.02.08.C03 Controllo: Controllo impiego di materiali durevoli Verifica quando occorre 

 

01.03 - Infissi esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03 Infissi esterni   

01.03.R13 
Requisito: Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad 

elevato potenziale di riciclabilità 
  

 

Utilizzo di materiali, elementi e componenti con un elevato 

grado di riciclabilità 

 

  

01.03.01.C13 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 
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Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03.R15 
Requisito: Utilizzo di materiali, elementi e componenti 

caratterizzati da un'elevata durabilità 
  

 

Utilizzo razionale delle risorse attraverso l'impiego di materiali 

con una elevata durabilità. 

 

  

01.03.01.C14 Controllo: Controllo impiego di materiali durevoli Verifica quando occorre 

 

01.05 - Interventi su strutture esistenti 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.05 Interventi su strutture esistenti   

01.05.R03 
Requisito: Utilizzo di materiali, elementi e componenti ad 

elevato potenziale di riciclabilità 
  

 

Utilizzo di materiali, elementi e componenti con un elevato 

grado di riciclabilità. 

 

  

01.05.02.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

01.05.01.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

01.05.R04 
Requisito: Utilizzo di materiali, elementi e componenti 

caratterizzati da un'elevata durabilità 
  

 

Utilizzo razionale delle risorse attraverso l'impiego di materiali 

con una elevata durabilità. 

 

  

01.05.03.C02 Controllo: Controllo impiego di materiali durevoli Verifica quando occorre 

01.05.02.C03 Controllo: Controllo impiego di materiali durevoli Verifica quando occorre 

01.05.01.C03 Controllo: Controllo impiego di materiali durevoli Verifica quando occorre 
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Classe Requisiti:  

 

Utilizzo razionale delle risorse climatiche ed energetiche - requisiti geometrici e 

fisici  
 

01.01 - Rivestimenti esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Rivestimenti esterni   

01.01.R06 
Requisito: Isolamento termico dall'utilizzo di materiali con 

elevata resistenza termica 
  

 
Devono essere previsti materiali e tecnologie ad elevata 

resistenza termica. 
  

01.01.01.C03 Controllo: Controllo uso materiali ad elevata resistenza termica Verifica quando occorre 
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Classe Requisiti:  

 

Visivi 
 

01.01 - Rivestimenti esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Rivestimenti esterni   

01.01.R01 Requisito: Regolarità delle finiture   

 

I rivestimenti debbono avere gli strati superficiali in vista privi 

di difetti, fessurazioni, scagliature o screpolature superficiali e/o 

comunque esenti da caratteri che possano rendere difficile la 

lettura formale. 

  

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

 

01.03 - Infissi esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03 Infissi esterni   

01.03.R04 Requisito: Regolarità delle finiture   

 

Gli infissi devono avere gli strati superficiali in vista privi di 

difetti, e/o comunque esenti da caratteri che possano rendere 

difficile la lettura formale. Inoltre gli elementi dovranno 

combaciare tra di loro in modo idoneo senza comprometterne la 

loro funzionalità. 

  

01.03.01.C07 Controllo: Controllo persiane Controllo a vista ogni 6 mesi 

01.03.01.C11 Controllo: Controllo telai mobili Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C10 Controllo: Controllo telai fissi Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C08 Controllo: Controllo persiane avvolgibili in plastica Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C05 Controllo: Controllo organi di movimentazione Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C03 Controllo: Controllo guarnizioni di tenuta Controllo a vista ogni 12 mesi 

01.03.01.C02 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni 12 mesi 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
Comune di Pace del Mela 

Provincia di Messina 

 

PIANO DI MANUTENZIONE 

 

PROGRAMMA DI MANUTENZIONE 
 SOTTOPROGRAMMA DEI CONTROLLI 

(Articolo 38 del D.P.R. 5 ottobre 2010, n.207) 

OGGETTO: Lavori di efficientamento energetico e miglioramento sismico delle 

palazzine A e B comprendenti n. 12 alloggi in Via G. Vittorio snc, Via 

Pasolini n.1, nel Comune di Pace del Mela (ME) 
 

 

COMMITTENTE: Istituto Autonomo Case Popolari di Messina 

  

Messina, 30 Agosto 2022 
 

 
 

 

 
 

 

 

IL TECNICO 
 

                                             ing. Alessandra Amato 
 

ing.Alessandra Amato 
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Conformità ai criteri ambientali minimi 
 

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

Ambiente dell'11 ottobre 2017. 

Per ogni elemento manutenibile sono individuati i requisiti e i controlli necessari a preservare nel tempo le prestazioni 

ambientali dell’opera, obiettivo innovativo che si aggiunge a quelli già previsti per legge (conservazione della 

funzionalità, dell’efficienza, del valore economico e delle caratteristiche di qualità). 

I livelli prestazionali dei CAM prevedono caratteristiche superiori a quelle prescritte dalle leggi nazionali e regionali 

vigenti, sono finalizzati alla riduzione dei consumi di energia e risorse naturali, e mirano al contenimento delle 

emissioni inquinanti.  

Gli interventi manutentivi individuati prevedono l’utilizzo di materiali atossici, riciclati e rigenerabili, per la 

salvaguardia della salute umana e dell’ambiente e per la mitigazione degli impatti climalteranti.  

Le prestazioni ambientali contenute nel seguente documento si riferiscono sia alle specifiche tecniche di base che a 

quelle premianti contenute nei CAM, tenendo conto anche del monitoraggio e del controllo della qualità dell’aria 

interna dell’opera. 

 

Programma di monitoraggio e controllo della qualità dell’aria interna 
Un programma dettagliato di monitoraggio sarà definito da personale qualificato dopo lo start-up dell’impianto. 

Nel piano di manutenzione sono previsti tutti gli interventi necessari ad eliminare o contenere l’inquinamento dell’aria 

indoor, adattabili e modificabili in itinere, a seconda di esigenze specifiche sopravvenute dopo la fase di avvio 

dell’impianto.  

Le varie sorgenti di inquinamento dell'aria degli ambienti indoor devono essere monitorate tenendo conto dei relativi 

contaminanti (Composti Organici Volatili - COV, Radon, batteri, virus, acari, allergeni, ecc.) per assicurarsi che i limiti 

indicati dalle normative vigenti siano rispettati o, in caso contrario, adottare tempestivamente gli interventi necessari al 

ripristino di condizioni di sicurezza. 
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 01 - Riqualificazione delle palazzine A e B comprendenti n. 12 alloggi – Pace del Mela 

 01.01 - Rivestimenti esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01.01  Rivestimento a cappotto   

01.01.01.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

 
Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, 

elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità. 
  

01.01.01.C03 Controllo: Controllo uso materiali ad elevata resistenza termica Verifica quando occorre 

 
Verificare che nelle fasi manutentive vegano utilizati materiali e tecnologie 

ad elevata resistenza termica. 
  

01.01.01.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 e della loro planarità. Riscontro di eventuali anomalie 

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

difetti di esecuzione. 

  

 

 01.02 - Coperture a tetto rovescio 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02.01  Strato isolante   

01.02.01.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

 
Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, 

elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità. 
  

01.02.01.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 

 

Controllare le condizioni della superficie del manto ponendo particolare 

attenzione alla presenza di eventuali ristagni di acqua e di vegetazione 

sopra la tenuta. 

  

01.02.02  Massetto di pendenza   

01.02.02.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

 
Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, 

elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità. 
  

01.02.02.C01 Controllo: Controllo della pendenza Controllo a vista ogni 6 mesi 

 

Controllare le condizioni della superficie del manto ponendo particolare 

attenzione alla pendenza ed alla eventuale 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 strati di 

pendenza. 

  

01.02.03  Strato di impermeabilizzazione   

01.02.03.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

 
Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, 

elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità. 
  

01.02.03.C03 Controllo: Controllo del contenuto di sostanze tossiche Controllo quando occorre 

 Nelle fasi di manutenzione dell'opera interessata, utilizzare prodotti e 

materiali con minore contenuto di sostanze tossiche che favoriscano la 
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Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

dininuzione di impatti sull'ambiente e favorendo la riduzione delle risorse. 

01.02.03.C01 Controllo: Controllo impermeabilizzazione Controllo a vista ogni 12 mesi 

 

Controllare la tenuta della guaina, ove ispezionabile, in corrispondenza di 

lucernari, botole, pluviali, in genere, e nei punti di discontinuità della 

guaina. Controllare l'assenza di anomalie (fessurazioni, bolle, scorrimenti, 

distacchi, ecc.) Controllo delle giunzioni, dei risvolti, di eventuali 

scollamenti di giunti e fissaggi. Controllare l'assenza di depositi e ristagni 

d'acqua. 

  

01.02.04  Strato di separazione   

01.02.04.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

 
Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, 

elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità. 
  

01.02.04.C03 Controllo: Controllo del contenuto di sostanze tossiche Controllo quando occorre 

 

Nelle fasi di manutenzione dell'opera interessata, utilizzare prodotti e 

materiali con minore contenuto di sostanze tossiche che favoriscano la 

dininuzione di impatti sull'ambiente e favorendo la riduzione delle risorse. 

  

01.02.04.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 6 mesi 

 

Controllare le condizioni della superficie del manto ponendo particolare 

attenzione alla presenza di eventuali ristagni di acqua e di vegetazione 

sopra la tenuta. 

  

01.02.05  Pavimentazione in marmette di cemento    

01.02.05.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

 
Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, 

elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità. 
  

01.02.05.C03 Controllo: Controllo del contenuto di sostanze tossiche Controllo quando occorre 

 

Nelle fasi di manutenzione dell'opera interessata, utilizzare prodotti e 

materiali con minore contenuto di sostanze tossiche che favoriscano la 

dininuzione di impatti sull'ambiente e favorendo la riduzione delle risorse. 

  

01.02.05.C01 Controllo: Controllo del manto Controllo a vista ogni 12 settimane 

 

Controllare le condizioni dello strato di protezione della pavimentazione 

galleggiante  realizzato in quadrotti su sostegni dischiformi ponendo 

particolare attenzione in corrispondenza dei canali di gronda e delle linee 

di compluvio. Verifica dell'assenza di eventuali anomalie. Controllare la 

tenuta della guaina, ove ispezionabile, in corrispondenza di lucernari, 

botole, pluviali, in genere, e nei punti di discontinuità della guaina. 

Controllo delle giunzioni, dei risvolti, di eventuali scollamenti di giunti e 

fissaggi. 

  

01.02.06  Parapetti ed elementi di coronamento   

01.02.06.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

 
Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, 

elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità. 
  

01.02.06.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 

 

Controllo dei parapetti ed elementi di coronamento con particolare 

attenzione alla loro integrità e stabilità. Controllare periodicamente 

l'integrità delle superfici dei rivestimenti attraverso valutazioni visive 

mirate a riscontrare anomalie evidenti. 

  

01.02.07  Accessi alla copertura   

01.02.07.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

 
Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, 

elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità. 
  

01.02.07.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 12 mesi 
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Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

 
Controllare le condizioni e la funzionalità dell'accessibilità di botole, 

lucernari e/o altri accessi. Controllo degli elementi di fissaggio. 
  

01.02.08  Canali di gronda e pluviali   

01.02.08.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

 
Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, 

elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità. 
  

01.02.08.C03 Controllo: Controllo impiego di materiali durevoli Verifica quando occorre 

 
Verificare che nelle fasi manutentive degli elementi vengano utilizzati 

componenti caratterizzati da una durabilità elevata. 
  

01.02.08.C01 Controllo: Controllo dello stato Controllo a vista ogni 6 mesi 

 

Controllare le condizioni e la funzionalità dei canali di gronda e delle 

pluviali. Controllo della regolare disposizione degli elementi dopo il 

verificarsi di fenomeni meteorologici particolarmente intensi. Verifica 

dell'assenza di eventuali anomalie. Controllare la funzionalità delle 

pluviali, delle griglie parafoglie e di eventuali depositi e detriti di foglie ed 

altre ostruzioni che possono compromettere il corretto deflusso delle acque 

meteoriche. Controllare gli elementi di fissaggio ed eventuali connessioni. 

  

 

 01.03 - Infissi esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03.01  Serramenti in alluminio   

01.03.01.C13 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

 
Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, 

elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità. 
  

01.03.01.C14 Controllo: Controllo impiego di materiali durevoli Verifica quando occorre 

 
Verificare che nelle fasi manutentive degli elementi vengano utilizzati 

componenti caratterizzati da una durabilità elevata. 
  

01.03.01.C07 Controllo: Controllo persiane Controllo a vista ogni 6 mesi 

 
Controllo dello stato di conservazione e comunque del grado di usura delle 

parti in vista. Controllo delle cerniere e dei fissaggi alla parete. 
  

01.03.01.C12 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.). 

  

01.03.01.C15 Controllo: Controllo illuminazione naturale Controllo ogni 6 mesi 

 
Controllare il livello idoneo di illuminazione naturale secondo gli standard 

normativi. 
  

01.03.01.C01 Controllo: Controllo frangisole Controllo a vista ogni anno 

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

01.03.01.C02 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni 12 mesi 

 
Controllo delle finiture e dello strato di protezione superficiale, controllo 

dei giochi e planarità delle parti. 
  

01.03.01.C03 Controllo: Controllo guarnizioni di tenuta Controllo a vista ogni 12 mesi 

 

Controllo dell'efficacia delle guarnizioni. Controllo dell'adesione delle 

guarnizioni ai profili di contatto dei telai. Controllo del corretto 

inserimento nelle proprie sedi delle guarnizioni. Controllo dell'elasticità 

delle guarnizioni. 

  

01.03.01.C04 Controllo: Controllo guide di scorrimento Controllo a vista ogni 12 mesi 
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Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

 Controllo della funzionalità delle guide di scorrimento.   

01.03.01.C05 Controllo: Controllo organi di movimentazione Controllo a vista ogni 12 mesi 

 

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. 

  

01.03.01.C06 Controllo: Controllo maniglia Controllo a vista ogni anno 

 Controllo del corretto funzionamento della maniglia.   

01.03.01.C08 Controllo: Controllo persiane avvolgibili in plastica Controllo a vista ogni 12 mesi 

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

01.03.01.C09 Controllo: Controllo serrature Controllo a vista ogni 12 mesi 

 Controllo della loro funzionalità.   

01.03.01.C10 Controllo: Controllo telai fissi Controllo a vista ogni 12 mesi 

 

Controllo delle asole di drenaggio e del sistema di drenaggio. Controllo 

dell'ortogonalità dei telai. Controllo del fissaggio del telaio al vano ed al 

controtelaio al muro e dei blocchetti di regolazione. 

  

01.03.01.C11 Controllo: Controllo telai mobili Controllo a vista ogni 12 mesi 

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

dell'anta. 
  

 

 01.04 - Impianto di climatizzazione 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.04.01  Termocondizionatore   

01.04.01.C05 Controllo: Controllo qualità dell'aria 

TEST - Controlli 

con 

apparecchiature 

ogni mese 

 
Controllare la qualità dell'aria ambiente verificando, attraverso analisi, 

che sia priva di sostanze inquinanti e/o tossiche per la salute degli utenti. 
  

01.04.01.C03 Controllo: Controllo pacco alettato Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 

Controllare che il pacco alettato non presenti ostruzioni al passaggio 

dell’aria. 

 

  

01.04.01.C01 Controllo: Controllo dispositivi Ispezione a vista ogni 6 mesi 

 

Effettuare un controllo generale dei dispositivi di comando dei 

ventilconvettori; in particolare verificare: 

- il corretto funzionamento dei dispositivi di comando quali termostato, 

interruttore, commutatore di velocità; - l'integrità delle batterie di 

scambio, delle griglie di ripresa e di mandata. 

  

01.04.01.C04 Controllo: Controllo tenuta acqua  Ispezione a vista ogni 6 mesi 

 

Controllo e verifica della tenuta all'acqua ed in particolare verificare che 

le valvole ed i rubinetti non consentano perdite di acqua (in caso contrario 

far spurgare l'acqua in eccesso). 

  

01.04.01.C02 Controllo: Controllo generale  Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 

Verificare lo stato degli elettroventilatori con particolare riferimento al 

controllo della rumorosità dei cuscinetti e del senso di rotazione dei motori 

degli elettroventilatori. 
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 01.05 - Interventi su strutture esistenti 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.05.01  Confinamento nodi   

01.05.01.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

 
Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, 

elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità. 
  

01.05.01.C03 Controllo: Controllo impiego di materiali durevoli Verifica quando occorre 

 
Verificare che nelle fasi manutentive degli elementi vengano utilizzati 

componenti caratterizzati da una durabilità elevata. 
  

01.05.01.C04 Controllo: Controllo del contenuto di sostanze tossiche Controllo quando occorre 

 

Nelle fasi di manutenzione dell'opera interessata, utilizzare prodotti e 

materiali con minore contenuto di sostanze tossiche che favoriscano la 

diminuzione di impatti sull'ambiente e favorendo la riduzione delle risorse. 

  

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

 

Controllare lo stato dei materiali compositi applicati in prossimità degli 

elementi consolidati. 

 

  

01.05.02  Rinforzi in FRCM   

01.05.02.C02 Controllo: Controllo del grado di riciclabilità Controllo quando occorre 

 
Controllare che nelle fasi manutentive vengano impiegati materiali,, 

elementi e componenti con un elevato grado di riciclabilità. 
  

01.05.02.C03 Controllo: Controllo impiego di materiali durevoli Verifica quando occorre 

 
Verificare che nelle fasi manutentive degli elementi vengano utilizzati 

componenti caratterizzati da una durabilità elevata. 
  

01.05.02.C04 Controllo: Controllo del contenuto di sostanze tossiche Controllo quando occorre 

 

Nelle fasi di manutenzione dell'opera interessata, utilizzare prodotti e 

materiali con minore contenuto di sostanze tossiche che favoriscano la 

diminuzione di impatti sull'ambiente e favorendo la riduzione delle risorse. 

  

01.05.02.C01 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni 12 mesi 

 
Controllare eventuali anomalie dell'elemento strutturale dovuti a cause 

esterne che ne alterano la normale configurazione. 
  

01.05.03  Riparazione del copriferro   

01.05.03.C02 Controllo: Controllo impiego di materiali durevoli Verifica quando occorre 

 
Verificare che nelle fasi manutentive degli elementi vengano utilizzati 

componenti caratterizzati da una durabilità elevata. 
  

01.05.03.C03 Controllo: Controllo del contenuto di sostanze tossiche Controllo quando occorre 

 

Nelle fasi di manutenzione dell'opera interessata, utilizzare prodotti e 

materiali con minore contenuto di sostanze tossiche che favoriscano la 

diminuzione di impatti sull'ambiente e favorendo la riduzione delle risorse. 

  

01.05.03.C01 Controllo: Controllo generale Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 
Controllare eventuali anomalie dell'elemento strutturale dovuti a cause 

esterne che ne alterano la normale configurazione. 
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Conformità ai criteri ambientali minimi 
 

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

Ambiente dell'11 ottobre 2017. 

Per ogni elemento manutenibile sono individuati i requisiti e i controlli necessari a preservare nel tempo le prestazioni 

ambientali dell’opera, obiettivo innovativo che si aggiunge a quelli già previsti per legge (conservazione della 

funzionalità, dell’efficienza, del valore economico e delle caratteristiche di qualità). 

I livelli prestazionali dei CAM prevedono caratteristiche superiori a quelle prescritte dalle leggi nazionali e regionali 

vigenti, sono finalizzati alla riduzione dei consumi di energia e risorse naturali, e mirano al contenimento delle 

emissioni inquinanti.  

Gli interventi manutentivi individuati prevedono l’utilizzo di materiali atossici, riciclati e rigenerabili, per la 

salvaguardia della salute umana e dell’ambiente e per la mitigazione degli impatti climalteranti.  

Le prestazioni ambientali contenute nel seguente documento si riferiscono sia alle specifiche tecniche di base che a 

quelle premianti contenute nei CAM, tenendo conto anche del monitoraggio e del controllo della qualità dell’aria 

interna dell’opera. 

 

Programma di monitoraggio e controllo della qualità dell’aria interna 
Un programma dettagliato di monitoraggio sarà definito da personale qualificato dopo lo start-up dell’impianto. 

Nel piano di manutenzione sono previsti tutti gli interventi necessari ad eliminare o contenere l’inquinamento dell’aria 

indoor, adattabili e modificabili in itinere, a seconda di esigenze specifiche sopravvenute dopo la fase di avvio 

dell’impianto.  

Le varie sorgenti di inquinamento dell'aria degli ambienti indoor devono essere monitorate tenendo conto dei relativi 

contaminanti (Composti Organici Volatili - COV, Radon, batteri, virus, acari, allergeni, ecc.) per assicurarsi che i limiti 

indicati dalle normative vigenti siano rispettati o, in caso contrario, adottare tempestivamente gli interventi necessari al 

ripristino di condizioni di sicurezza. 
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Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.01.01  Rivestimento a cappotto  

01.01.01.I01 Intervento: Pulizia delle superfici quando occorre 

 

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

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

mediante l'impiego di soluzioni chimiche appropriate e comunque con tecniche idonee. 

 

01.01.01.I02 Intervento: Sostituzione di parti usurate quando occorre 

 

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

dei pannelli o lastre danneggiate. Rifacimento dell'intonaco di protezione o altro rivestimento 

con materiali adeguati e/o comunque simili a quelli originari ponendo particolare attenzione a 

non alterare l'aspetto visivo cromatico delle superfici. 

 

 

 01.02 - Coperture a tetto rovescio 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.02.01  Strato isolante  

01.02.01.I01 Intervento: Rinnovo strati isolanti ogni 20 anni 

 
Rinnovo degli strati isolanti deteriorati mediante sostituzione localizzata o generale. In tal caso 

rimozione puntuale degli strati di copertura e ricostituzione dei manti protettivi. 
 

01.02.02  Massetto di pendenza  

01.02.02.I01 Intervento: Ripristino strato di pendenza quando occorre 

 

Ripristino dello strato di pendenza fino al raggiungimento del  valore necessario per lo 

smaltimento delle acque meteoriche. Ricostituzione dei materiali necessari alla realizzazione 

dello strato di pendenza (calcestruzzo cellulare; calcestruzzo alleggerito o non; conglomerato 

di cemento, argilla espansa, sabbia e acqua; elementi portanti secondari dello strato di 

ventilazione, ecc.). Rifacimento  degli strati funzionali della copertura collegati. 

 

01.02.03  Strato di impermeabilizzazione  

01.02.03.I01 Intervento: Rinnovo impermeabilizzazione ogni 15 anni 

 

Rinnovo del manto impermeabile posto in semiaderenza, anche localmente, mediante 

inserimento di strati di scorrimento a caldo. Rifacimento completo del manto mediante 

rimozione del vecchio manto se gravemente danneggiato. 

 

01.02.04  Strato di separazione  

01.02.04.I01 Intervento: Sostituzione strato di separazione  quando occorre 

 

Sostituzione dello strato di separazione  nel caso di rifacimento della copertura e degli strati 

funzionali con materiali idonei (sabbia o ghiaia di grana omogenea da rocce con alta 

resistenza a compressione; feltro di poliestere tessuto non tessuto (2.50x50 m); foglio di 

polietilene resistente agli UV; Carta Kraft + sabbia; fogli bitumati; fogli organici sintetici; 

fogli inorganici sintetici; paste a base bituminosa o a base di polimeri; strato di latte di calce; 

sostegni per lastre preformate di pavimenti, ecc.. ). 

 

01.02.05  Pavimentazione in marmette di cemento   

01.02.05.I01 Intervento: Pulizia del manto impermeabilizzante ogni 6 mesi 

 

Pulizia del manto della pavimentazione galleggiante realizzato con quadrotti su sostegni 

dischiformi mediante raccolta ed asportazione di tutto il fogliame, depositi, detriti e delle 

scorie di vario tipo compresa la vegetazione ed altri organismi biologici. 

 

01.02.05.I02 Intervento: Rinnovo manto ogni 15 anni 

 01 - Riqualificazione delle palazzine A e B comprendenti n. 12 alloggi – Pace del Mela 

 01.01 - Rivestimenti esterni 
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Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

 
Rinnovo dello strato di protezione della pavimentazione galleggiante realizzato con quadrotti 

su sostegni dischiformi anche localmente, mediante sostituzione con elementi analoghi. 
 

01.02.06  Parapetti ed elementi di coronamento  

01.02.06.I01 Intervento: Ripristino parapetti ogni 3 anni 

 
Ripristino degli elementi costituenti i parapetti condotti mediante interventi mirati al 

mantenimento delle condizioni di stabilità e sicurezza. 
 

01.02.06.I02 Intervento: Ripristino coronamenti ogni 3 anni 

 

Ripristino degli elementi costituenti i coronamenti con funzione decorativa mediante 

integrazione di parti mancanti e/o sostituzione di parti ammalorate con materiali idonei. 

Interventi mirati al mantenimento delle condizioni di stabilità e sicurezza qualora i 

coronamenti abbiano anche funzione integrativa di parapetto. Pulizia e lavaggio delle parti 

decorative con prodotti e detergenti specifici. 

 

01.02.06.I03 Intervento: Riverniciature ogni 5 anni 

 
Ritocchi della verniciatura, con materiali idonei, delle finiture e delle parti costituenti i 

parapetti e gli elementi di coronamento nonché delle decorazioni. 
 

01.02.07  Accessi alla copertura  

01.02.07.I01 Intervento: Ripristino degli accessi alla copertura ogni 12 mesi 

 

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

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

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

prodotti specifici. 

 

01.02.07.I02 Intervento: Riverniciature ogni 5 anni 

 

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

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

anticorrosive per le parti metalliche. 

 

01.02.08  Canali di gronda e pluviali  

01.02.08.I01 Intervento: Pulizia griglie, canali di gronda, bocchettoni di raccolta ogni 6 mesi 

 
Pulizia ed asportazione dei residui di fogliame e detriti depositati nei canali di gronda. 

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

01.02.08.I02 Intervento: Reintegro canali di gronda e pluviali ogni 5 anni 

 

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

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

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

analoghi a quelli preesistenti. 

 

 

 01.03 - Infissi esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.03.01  Serramenti in alluminio  

01.03.01.I03 Intervento: Pulizia frangisole quando occorre 

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

01.03.01.I05 Intervento: Pulizia organi di movimentazione quando occorre 

 Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni.  

01.03.01.I08 Intervento: Pulizia telai persiane quando occorre 

 Pulizia dei telai con detergenti non aggressivi.  

01.03.01.I09 Intervento: Pulizia vetri quando occorre 

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

01.03.01.I16 Intervento: Sostituzione cinghie avvolgibili quando occorre 
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Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

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

avvolgitori e lubrificazione degli snodi. 
 

01.03.01.I17 Intervento: Sostituzione frangisole quando occorre 

 Sostituzione dei frangisole impacchettabili con elementi analoghi.  

01.03.01.I02 Intervento: Pulizia delle guide di scorrimento ogni 6 mesi 

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

scorrimento. 
 

01.03.01.I06 Intervento: Pulizia telai fissi ogni 6 mesi 

 

Pulizia dei residui organici che possono provocare l'otturazione delle asole, dei canali di 

drenaggio, dei fori, delle battute. Pulizia del telaio fisso con detergenti non aggressivi. In 

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

vaselina per la protezione superficiale; per i profili verniciati a forno, la pulizia dei profili va 

effettuata con paste abrasive con base di cere. 

 

01.03.01.I10 Intervento: Registrazione maniglia ogni 6 mesi 

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

chiusura. 
 

01.03.01.I04 Intervento: Pulizia guarnizioni di tenuta ogni 12 mesi 

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

non aggressivi. 
 

01.03.01.I07 Intervento: Pulizia telai mobili ogni 12 mesi 

 Pulizia dei telai mobili con detergenti non aggressivi.  

01.03.01.I15 Intervento: Ripristino ortogonalità telai mobili ogni 12 mesi 

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

01.03.01.I11 Intervento: Regolazione guarnizioni di tenuta ogni 3 anni 

 Regolazione e riposizionamento delle guarnizioni di tenuta.  

01.03.01.I12 Intervento: Regolazione organi di movimentazione ogni 3 anni 

 
Regolazione delle cerniere e della perfetta chiusura dell'anta col telaio fisso. Riposizionamento 

tramite scorrimento nelle apposite sedi delle cerniere. 
 

01.03.01.I13 Intervento: Regolazione telai fissi ogni 3 anni 

 

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

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

torica. 

 

01.03.01.I14 Intervento: Ripristino fissaggi telai fissi ogni 3 anni 

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

blocchetti di regolazione e fissaggio tramite cacciavite. 
 

01.03.01.I01 Intervento: Lubrificazione serrature e cerniere ogni 6 anni 

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

corretto funzionamento. 
 

01.03.01.I18 Intervento: Sostituzione infisso ogni 30 anni 

 

Sostituzione dell'infisso e del controtelaio mediante smontaggio e posa del nuovo serramento 

mediante l'impiego di tecniche di fissaggio, di regolazione e sigillature specifiche al tipo di 

infisso. 

 

 

 01.04 - Impianto di climatizzazione 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.04.01  Termocondizionatore  

01.04.01.I04 Intervento: Sostituzione filtri  quando occorre 
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Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

 Sostituire i filtri quando sono usurati seguendo le indicazioni fornite dal costruttore.  

01.04.01.I01 Intervento: Pulizia bacinelle di raccolta condense  ogni mese 

 
Effettuare una pulizia delle bacinelle di raccolta condense e del relativo scarico utilizzando 

idonei disinfettanti. 
 

01.04.01.I02 Intervento: Pulizia filtri  ogni 3 mesi 

 
Effettuare una pulizia dei filtri mediante aspiratore d'aria ed un lavaggio dei filtri con acqua e 

solventi. Asciugare i filtri alla fine di ogni intervento. 
 

01.04.01.I03 Intervento: Pulizia pacco alettato ogni 3 mesi 

 

Pulire il pacco alettato utilizzando un getto di aria, acqua o di vapore a bassa pressione 

avendo cura di proteggere il motore elettrico per evitare danneggiamenti. 

 

 

 

 01.05 - Interventi su strutture esistenti 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.05.01  Confinamento nodi  

01.05.01.I01 Intervento: Ripristino quando occorre 

 

Ripristino dei materiali compositi in relazione al progetto di consolidamento statico delle 

strutture da salvaguardare. 

 

 

01.05.02  Rinforzi in FRCM  

01.05.02.I01 Intervento: Interventi sulle strutture quando occorre 

 
Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia riscontrata e 

previa diagnosi delle cause del difetto accertato. 
 

01.05.03  Riparazione del copriferro  

01.05.03.I01 Intervento: Interventi sulle strutture a guasto 

 
Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia riscontrata e 

previa diagnosi delle cause del difetto accertato. 
 

 

 

 


