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PIANO DI MANUTENZIONE 

MANUALE D'USO 

(Articolo 27 dell'Allegato I.7 al D.Lgs 31 marzo 2023, n.36) 
Comune di: Comune di Seriate 

Provincia di: Provincia di Bergamo 

OGGETTO: Ristrutturazione e abbattimento barriere architettoniche per la creazione di n.6 
alloggi per anziani non autosufficienti 

 

CORPI D'OPERA: 

 °  01 Impianti Meccanici 
 
 
 
 

Corpo d'Opera: 01 
 

Impianti Meccanici 
 

 

UNITÀ TECNOLOGICHE: 

 °  01.01 Impianto di climatizzazione 
 °  01.02 Impianto idrico sanitario 
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Unità Tecnologica: 01.01 
 

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

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.01.01 Tubo multistrato 
 °  01.01.02 Coibente per tubazioni in elastomeri espansi 
 °  01.01.03 Contatore di calore elettronico 
 °  01.01.04 Ventilconvettore a pavimento 
 °  01.01.05 Tubazioni in polietilene (PE) 
 °  01.01.06 Termoarredi 
 °  01.01.07 Estrattori d'aria 
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Elemento Manutenibile: 01.01.01 

Tubo multistrato 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

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

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

 
Elemento Manutenibile: 01.01.02 

Coibente per tubazioni in elastomeri espansi 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

 
Le tubazioni adibite al trasporto dei fluidi termovettori devono essere opportunamente protette con uno strato di coibente. I motivi per cui si 
coibenta una tubazione sono:  
- risparmio energetico: si impedisce la dispersione del calore quando le tubazioni  operano a temperature molto superiori alla temperatura 
ambiente;  
- condensazione: quando ci sono tubazioni a temperature inferiori alla temperatura ambiente il vapore acqueo tende a condensare sulla superficie 
del tubo creando umidità, corrosioni, gocciolamenti; 
- sicurezza: in caso di tubazioni che trasportano fluidi con temperature estreme queste vanno isolate in modo da portare la temperatura superficiale 
ad un livello di sicurezza; 
- congelamento: nel caso di tubazioni posizionate all'esterno l'acqua nella tubazione può congelare provocando un aumento di volume che può 
causare la rottura del tubo; 
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- rumore: per evitare il trasferimento del rumore all'esterno si devono coibentare acusticamente con materiali adeguati quali elastomeri e 
l'isolamento deve essere continuo anche negli attraversamenti e nei fissaggi meccanici delle pareti. 
I coibenti in elastomeri espansi sono realizzati dalla trasformazione della gomma sintetica che viene espansa e vulcanizzata ottenendo una schiuma 
solida molto flessibile. Il prodotto ottenuto presenta una particolare struttura a celle chiuse che conferisce ottime doti di isolamento termico e 
controllo della condensa. Sono generalmente realizzati sotto forma di nastri, lastre a rotoli e guaine. 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

01.01.02.A03 Mancanze 
Mancanza del rivestimento coibente sulle tubazioni. 

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

 
Elemento Manutenibile: 01.01.03 

Contatore di calore elettronico 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

 
Il contatore di energia termica è un dispositivo indicato per la misurazione dei consumi termici in edifici adibiti ad uso civile e generalmente 
consente la contabilizzare dell’energia sia in regime di riscaldamento sia in regime di condizionamento. 
In genere è costituito da una unità elettronica di calcolo, un misuratore volumetrico di portata e da due sonde di temperatura; un display 
retroilluminato permette una agevole lettura sia dei consumi sia dei dati tecnici dell’impianto. 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

È necessario prevedere, a monte del misuratore di portata, un dispositivo di filtraggio al fine di salvaguardare il 
misuratore; inoltre  prevedere, a monte ed a valle del contatore, appositi organi di intercettazione per facilitarne 
l’installazione e l’eventuale manutenzione. Prima di procedere all’installazione delle parti elettrico/elettroniche è 
buona norma: 
- procedere al lavaggio delle condutture e alla prova a pressione; 
- verificare lo stato di intasamento del filtro a rete. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.03.A01 Anomalie display 
Difetti di funzionamento del display. 
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01.01.03.A02 Anomalie filtro 
Difetti di funzionamento del filtro. 

01.01.03.A03 Anomalie misuratore volumetrico di portata  
Difetti di funzionamento del misuratore volumetrico di portata. 

01.01.03.A04 Anomalie sonde di temperatura 
Difetti di funzionamento delle sonde di temperatura per cui si registrano valori errati. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.04 

Ventilconvettore a pavimento 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

 
I ventilconvettori a pavimento sono costituiti da uno scambiatore di calore realizzato in rame ed a forma di serpentina posizionato all'interno di un 
involucro di lamiera metallica dotato di due aperture, una nella parte bassa per la ripresa dell'aria ed una nella parte alta per la mandata dell'aria. A 
differenza dei termovettori il ventilconvettore è dotato anche di un ventilatore del tipo assiale ed a motore che consente lo scambio del fluido 
primario, proveniente dalla serpentina, con l'aria dell'ambiente dove è posizionato il ventilconvettore. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Posizionare il ventilconvettore lontano da porte e finestre per evitare il disperdersi dei fluidi. 
Ad inizio della stagione occorre eseguire una serie di verifiche e di controlli ed in particolare: 
- pulizia del filtro dell'aria; 
- controllo e pulizia delle batterie con particolare attenzione alla posizione delle alette; 
- controllo dell'isolamento del motore elettrico; 
- controllo del corretto senso di rotazione dell'elettro ventilatore. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

01.01.04.A02 Difetti di filtraggio 
Difetti di tenuta e perdita di materiale dai filtri. 

01.01.04.A03 Difetti di funzionamento dei motori elettrici 
Cattivo funzionamento dei motori dovuto a mancanza improvvisa di energia elettrica, guasti, ecc. 

01.01.04.A04 Difetti di lubrificazione 
Funzionamento non ottimale per mancanza di lubrificante. 

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

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

01.01.04.A07 Fughe di fluidi nei circuiti 
Fughe dei fluidi nei vari circuiti. 

01.01.04.A08 Rumorosità 
Eccessivo livello del rumore prodotto durante il funzionamento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 
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01.01.04.C01 Controllo dispositivi  
Cadenza: ogni 12 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. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di filtraggio; 2) Difetti di taratura dei sistemi di regolazione; 3) Difetti di tenuta; 4) Fughe di fluidi nei 
circuiti. 

01.01.04.C02 Controllo tenuta acqua  
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllo e verifica della tenuta all'acqua dei ventilconvettori. In particolare, verificare che le valvole ed i rubinetti non consentano 
perdite di acqua (in caso contrario far spurgare l'acqua in eccesso). 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di tenuta; 2) Fughe di fluidi nei circuiti. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.05 

Tubazioni in polietilene (PE) 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

 
Le tubazioni dell'impianto di smaltimento delle acque provvedono allo sversamento dell'acqua nei collettori fognari o nelle vasche di accumulo, se 
presenti. Possono essere realizzate in polietilene. 
Il polietilene si forma dalla polimerizzazione dell'etilene e per gli acquedotti e le fognature se ne usa il tipo ad alta densità. Grazie alla sua perfetta 
impermeabilità si adopera nelle condutture subacquee e per la sua flessibilità si utilizza nei sifoni. Di solito l'aggiunta di nerofumo e di stabilizzatori 
preserva i materiali in PE dall'invecchiamento e dalle alterazioni provocate dalla luce e dal calore. Per i tubi a pressione le giunzioni sono fatte o con 
raccordi mobili a vite in PE, ottone, alluminio, ghisa malleabile, o attraverso saldatura a 200° C con termoelementi e successiva pressione a 1,5-2 
kg/cm2 della superficie da saldare, o con manicotti pressati con filettatura interna a denti di sega. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

I tubi in materiale plastico devono rispondere alle norme specifiche per il tipo di materiale utilizzato per la loro 
realizzazione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.05.A01 Accumulo di grasso 
Accumulo di grasso che si deposita sulle pareti dei condotti. 

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

01.01.05.A03 Erosione 
Erosione del suolo all’esterno dei tubi che è solitamente causata dall’infiltrazione di terra. 

01.01.05.A04 Incrostazioni 
Accumulo di depositi minerali sulle pareti dei condotti. 

01.01.05.A05 Odori sgradevoli 
Setticità delle acque di scarico che può produrre odori sgradevoli accompagnati da gas letali o esplosivi e aggressioni chimiche 
rischiose per la salute delle persone. 

01.01.05.A06 Penetrazione di radici 
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Penetrazione all'interno dei condotti di radici vegetali che provocano intasamento del sistema. 

01.01.05.A07 Sedimentazione 
Accumulo di depositi minerali sul fondo dei condotti che può causare l’ostruzione delle condotte. 

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

 
Elemento Manutenibile: 01.01.06 

Termoarredi 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

 
I termoarredi elettrici sono costituiti da elementi in acciaio e alimentati da resistenza elettrica. La resa termica di questi componenti è fornita dal 
costruttore. I termoarredi sono realizzati con forme e dimensioni tali da caratterizzarli quali elementi di arredo (da qui deriva la definizione di 
termoarredo). 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Ad inizio stagione verificare la tenuta degli elementi eliminando eventuali perdite che si dovessero riscontrare ed 
effettuare uno spurgo dell'aria accumulatasi nei radiatori. Effettuare una pulizia per eliminare polvere e ruggine. 
Devono essere reperibili le seguenti dimensioni nominali: 
- profondità; 
- altezza; 
- lunghezza; 
- dimensione, tipo e posizione degli attacchi; 
- peso a vuoto. 
La potenza termica deve essere determinata con i metodi ed il programma di prova specificati nelle EN 442 in un 
laboratorio rispondente a quanto disposto dalla norma UNI EN 45001. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

 
Elemento Manutenibile: 01.01.07 

Estrattori d'aria 
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Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

 
Gli estrattori d'aria devono essere posizionati in modo da garantire il ricambio d'aria previsto in fase di progetto. Devono essere liberi da ostacoli in 
modo da funzionare liberamente. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

L'utente deve verificare le caratteristiche principali degli estrattori con particolare riguardo a: 
- tenuta dell'aria (le fughe sono visibili con parti annerite in prossimità delle fughe); 
- giunti per verificare la presenza di lesioni o di sconnessioni; 
- funzionalità dei ventilatori; 
- la stabilità dei sostegni dei canali. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.07.A01 Disallineamento delle pulegge 
Difetti di funzionamento delle pulegge dovuti al disallineamento delle stesse. 

01.01.07.A02 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 

01.01.07.A03 Usura della cinghia 
Difetti di funzionamento delle cinghie di trasmissione dovuti all'usura. 

01.01.07.A04 Usura dei cuscinetti 
Difetti di funzionamento dei cuscinetti dovuti all'usura. 
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Unità Tecnologica: 01.02 
 

Impianto idrico sanitario 
 
L'impianto idrico sanitario consente l'utilizzazione di acqua nell'ambito degli spazi interni del sistema edilizio o degli spazi esterni connessi. 
L'impianto è generalmente costituito dai seguenti elementi tecnici: 
- allacciamenti, che hanno la funzione di collegare la rete principale (acquedotto) alle reti idriche d'utenza; 
- macchine idrauliche, che hanno la funzione di controllare sia le caratteristiche fisico-chimiche, microbiologiche, ecc. dell'acqua da erogare sia le 
condizioni di pressione per la distribuzione in rete; 
- accumuli, che  assicurano una riserva idrica adeguata alle necessità degli utenti consentendo il corretto funzionamento delle macchine idrauliche 
e/o dei riscaldatori; 
- riscaldatori, che hanno la funzione di elevare la temperatura dell'acqua fredda per consentire di soddisfare le necessità degli utenti; 
- reti di distribuzione acqua fredda e/o calda, aventi la funzione di trasportare l'acqua fino ai terminali di erogazione; 
- reti di ricircolo dell'acqua calda, che hanno la funzione di mantenere in costante circolazione l'acqua calda in modo da assicurarne l'erogazione 
alla temperatura desiderata; 
- apparecchi sanitari  e rubinetteria che consentono agli utenti di utilizzare acqua calda e/o fredda per soddisfare le proprie esigenze. 
L'impianto di smaltimento acque reflue è l'insieme degli elementi tecnici aventi funzione di eliminare le acque usate e di scarico dell'impianto idrico 
sanitario e convogliarle verso le reti esterne di smaltimento. Gli elementi dell'impianto di smaltimento delle acque reflue devono essere autopulibili 
per assicurare la funzionalità dell'impianto evitando la formazione di depositi sul fondo dei condotti e sulle pareti delle tubazioni. Al fine di concorre 
ad assicurare i livelli prestazionali imposti dalla normativa per il controllo del rumore è opportuno dimensionare le tubazioni di trasporto dei fluidi  in 
modo che la velocità di tali fluidi non superi i limiti imposti dalla normativa. 
 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.02.01 Tubazioni multistrato 
 °  01.02.02 Coibente per tubazioni in elastomeri espansi 
 °  01.02.03 Tubazioni in polipropilene (PP) 
 °  01.02.04 Apparecchi sanitari e rubinetteria 
 °  01.02.05 Lavamani sospesi 
 °  01.02.06 Vasi igienici a sedile 
 °  01.02.07 Piatto doccia 
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Elemento Manutenibile: 01.02.01 

Tubazioni multistrato 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 

 
Le tubazioni multistrato sono quei tubi la cui parete è costituita da almeno due strati di materiale plastico legati ad uno strato di alluminio o leghe di 
alluminio, tra di loro interposto. I materiali plastici utilizzati per la realizzazione degli specifici strati costituenti la parete del tubo multistrato sono 
delle poliolefine adatte all'impiego per il convogliamento di acqua in pressione e possono essere di:    
- polietilene PE;    
- polietilene reticolato PE-Xa / PE-Xb / PE-Xc;    
- polipropilene PP;    
- polibutilene PB. 
Allo scopo di assicurare l'integrità dello strato interno lo spessore di tale strato non deve essere minore di 0,5 mm. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Evitare di introdurre all'interno delle tubazioni oggetti che possano comprometterne il buon funzionamento. Non 
immettere fluidi con pressione superiore a quella consentita per il tipo di tubazione utilizzata. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

01.02.01.A04 Distacchi 
Distacchi degli strati di materiale che costituiscono la tubazione. 

01.02.01.A05 Errori di pendenza 
Errore nel calcolo della pendenza che causa un riflusso delle acque con conseguente ristagno delle stesse. 

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

 
Elemento Manutenibile: 01.02.02 

Coibente per tubazioni in elastomeri espansi 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 

 
Le tubazioni adibite al trasporto dei fluidi termovettori devono essere opportunamente protette con uno strato di coibente. I motivi per cui si 
coibenta una tubazione sono:  
- risparmio energetico: si impedisce la dispersione del calore quando le tubazioni  operano a temperature molto superiori alla temperatura 
ambiente;  
- condensazione: quando ci sono tubazioni a temperature inferiori alla temperatura ambiente il vapore acqueo tende a condensare sulla superficie 
del tubo creando umidità, corrosioni, gocciolamenti; 
- sicurezza: in caso di tubazioni che trasportano fluidi con temperature estreme queste vanno isolate in modo da portare la temperatura superficiale 
ad un livello di sicurezza; 
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- congelamento: nel caso di tubazioni posizionate all'esterno l'acqua nella tubazione può congelare provocando un aumento di volume che può 
causare la rottura del tubo; 
- rumore: per evitare il trasferimento del rumore all'esterno si devono coibentare acusticamente con materiali adeguati quali elastomeri e 
l'isolamento deve essere continuo anche negli attraversamenti e nei fissaggi meccanici delle pareti. 
I coibenti in elastomeri espansi sono realizzati dalla trasformazione della gomma sintetica che viene espansa e vulcanizzata ottenendo una schiuma 
solida molto flessibile. Il prodotto ottenuto presenta una particolare struttura a celle chiuse che conferisce ottime doti di isolamento termico e 
controllo della condensa. Sono generalmente realizzati sotto forma di nastri, lastre a rotoli e guaine. 
 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

01.02.02.A03 Mancanze 
Mancanza del rivestimento coibente sulle tubazioni. 

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

 
Elemento Manutenibile: 01.02.03 

Tubazioni in polipropilene (PP) 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 

 
Le tubazioni dell'impianto di smaltimento delle acque provvedono allo sversamento dell'acqua nei collettori fognari o nelle vasche di accumulo se 
presenti. Possono essere realizzate in polipropilene (PP). Poichè il tubo in polipropilene (PP) è un tubo flessibile, quando caricato, si flette e preme 
sul materiale circostante; questo genera una reazione nel materiale circostante che controlla la flessione del tubo. L'entità della flessione che si 
genera può essere limitata dalla cura nella selezione e nella posa del letto e del materiale di riporto laterale. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Lo stoccaggio alla luce solare diretta per lunghi periodi unitamente ad alte temperature potrebbe causare 
deformazioni con effetti sulle giunzioni. 
Per eliminare questo rischio sono raccomandate le seguenti precauzioni: 
- limitare l'altezza delle pile di tubi; 
- proteggere le pile di tubi dalla luce solare diretta e continua e sistemare per permettere il libero passaggio dell'aria 
attorno ai tubi; 
- conservare i raccordi in scatole o sacchi fatti in modo tale da permettere il passaggio dell'aria. 
In ogni caso la decolorazione causata dallo stoccaggio esterno non influisce sulle proprietà meccaniche dei tubi e dei 
raccordi fatti di PP. Eseguire le operazioni di saldatura in un luogo pulito, protetto dal gelo e con alta umidità usando 
l'equipaggiamento di saldatura. 



 
 

 

 
 
 

 
Dott. Ing. Alessandro Nani  

 
 

  
 

14 
STUDIO NANI   
 Via Marconi, 29/S – 24021 Albino (BG) 
 Tel. +39.035.76.70.33  P.IVA 02975880168 
 info@nanistudio.it  www.nanistudio.it  

 

 
 

 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.03.A01 Accumulo di grasso 
Accumulo di grasso che si deposita sulle pareti dei condotti. 

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

01.02.03.A03 Erosione 
Erosione del suolo all’esterno dei tubi che è solitamente causata dall’infiltrazione di terra. 

01.02.03.A04 Incrostazioni 
Accumulo di depositi minerali sulle pareti dei condotti. 

01.02.03.A05 Odori sgradevoli 
Setticità delle acque di scarico che può produrre odori sgradevoli accompagnati da gas letali o esplosivi e aggressioni chimiche 
rischiose per la salute delle persone. 

01.02.03.A06 Penetrazione di radici 
Penetrazione all'interno dei condotti di radici vegetali che provocano intasamento del sistema. 

01.02.03.A07 Sedimentazione 
Accumulo di depositi minerali sul fondo dei condotti che può causare l’ostruzione delle condotte. 

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

 
Elemento Manutenibile: 01.02.04 

Apparecchi sanitari e rubinetteria 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 

 
Gli apparecchi sanitari sono quegli elementi dell'impianto idrico che consentono agli utenti lo svolgimento delle operazioni connesse agli usi igienici 
e sanitari utilizzando acqua calda e/o fredda. Per utilizzare l'acqua vengono utilizzati rubinetti che mediante idonei dispositivi di apertura e chiusura 
consentono di stabilire la quantità di acqua da utilizzare. Tali dispositivi possono essere del tipo semplice cioè dotati di due manopole differenti per 
l'acqua fredda e per l'acqua calda oppure dotati di miscelatori che consentono di regolare con un unico comando la temperatura dell'acqua. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Gli apparecchi sanitari vanno installati nel rispetto di quanto previsto dalle normative vigenti ed in particolare si deve 
avere che: 
- il vaso igienico sarà fissato al pavimento in modo tale da essere facilmente rimosso senza demolire l'intero apparato 
sanitario; inoltre dovrà essere posizionato a 10 cm dalla vasca e dal lavabo, a 15 cm dalla parete, a 20 cm dal bidet e 
dovrà avere uno spazio frontale libero da ostacoli di almeno 55 cm. Nel caso che il vaso debba essere utilizzato da 
persone con ridotte capacità motorie il locale deve avere una superficie in pianta di almeno 180 x 180 cm ed il vaso 
sarà posizionato ad almeno 40 cm dalla parete laterale, con il bordo superiore a non più di 50 cm dal pavimento e con 
il bordo anteriore ad almeno 75 cm dalla parete posteriore; il vaso sarà collegato alla cassetta di risciacquo ed alla 
colonna di scarico delle acque reflue; infine sarà dotato di sedile coprivamo (realizzato in materiale a bassa 
conduttività termica); 
- il bidet sarà posizionato secondo le stesse prescrizioni indicate per il vaso igienico; sarà dotati di idonea rubinetteria, 
sifone e tubazione di scarico acque; 



 
 

 

 
 
 

 
Dott. Ing. Alessandro Nani  

 
 

  
 

15 
STUDIO NANI   
 Via Marconi, 29/S – 24021 Albino (BG) 
 Tel. +39.035.76.70.33  P.IVA 02975880168 
 info@nanistudio.it  www.nanistudio.it  

 

 
 

 

- il lavabo sarà posizionato a 5 cm dalla vasca, a 10 cm dal vaso e dal bidet, a 15 cm dalla parete e dovrà avere uno 
spazio frontale libero da ostacoli di almeno 55 cm; nel caso che il lavabo debba essere utilizzato da persone con 
ridotte capacità motorie il lavabo sarà posizionato con il bordo superiore a non più di 80 cm dal pavimento e con uno 
spazio frontale libero da ostacoli di almeno 80 cm; 
- il piatto doccia sarà installato in maniera da evitare qualsiasi ristagno d'acqua a scarico aperto al suo interno e 
rendere agevole la pulizia di tutte le parti. Prima del montaggio bisognerà impermeabilizzare il pavimento con una 
guaina bituminosa armata sistemata aderente al massetto del solaio e verticalmente lungo le pareti perimetrali. Il lato 
di accesso al piatto doccia deve avere uno spazio libero di almeno 55 cm da qualsiasi ostacolo fisso; 
-la vasca da bagno sarà installata in maniera tale da: evitare infiltrazioni d'acqua lungo le pareti cui è addossata, 
evitare qualsiasi ristagno d'acqua a scarico aperto al suo interno e rendere agevole la pulizia di tutte le parti. Prima del 
montaggio bisognerà impermeabilizzare il pavimento con una guaina bituminosa armata sistemata aderente al 
massetto del solaio e verticalmente lungo le pareti perimetrali. La vasca da bagno dovrà, inoltre, essere posizionata 
rispettando le seguenti distanze minime: per gli spazi laterali 5 cm dal lavabo, 10 cm dal vaso e 20 cm dal bidet; per gli 
spazi di accesso: 55 cm da qualsiasi ostacolo fisso; 
- la vasca idromassaggio sarà installata in maniera tale da evitare infiltrazioni d'acqua lungo le pareti cui è addossata, 
evitare qualsiasi ristagno d'acqua a scarico aperto al suo interno e rendere agevole la pulizia di tutte le parti. Prima del 
montaggio bisognerà impermeabilizzare il pavimento con una guaina bituminosa armata sistemata aderente al 
massetto del solaio e verticalmente lungo le pareti perimetrali. La vasca idromassaggio dovrà, inoltre, essere 
posizionata rispettando le seguenti distanze minime: per gli spazi laterali 5 cm dal lavabo, 10 cm dal vaso e 20 cm dal 
bidet; per gli spazi di accesso 55 cm da qualsiasi ostacolo fisso; 
- il lavello dovrà essere collocato su mensole di sostegno fissate a parete verificando prima l'idoneità della stessa a 
resistere all'azione dei carichi sospesi. Frontalmente dovrà avere uno spazio libero di almeno 100 cm da qualsiasi 
ostacolo fisso; 
- il lavatoio dovrà essere collocato su mensole di sostegno fissate a parete verificando prima l'idoneità della stessa a 
resistere all'azione dei carichi sospesi. Frontalmente dovrà avere uno spazio libero di almeno 55 cm da qualsiasi 
ostacolo fisso; 
- il lavabo reclinabile per disabili dovrà essere collocato su mensole pneumatiche di sostegno fissate a parete 
verificando prima l'idoneità della stessa a resistere all'azione dei carichi sospesi. Dovrà inoltre essere posizionato in 
maniera da assicurare gli spazi di manovra e accostamento all'apparecchio sanitario prescritti dal D.M. 14.6.1989 n. 
236 e cioè: un minimo di 80 cm dal bordo anteriore del lavabo, piano superiore ad un massimo di 80 cm dal pavimento, 
sifone incassato o accostato a parete; 
- la vasca da bagno a sedile per disabili dovrà essere installata in modo da evitare infiltrazioni d'acqua lungo le pareti a 
cui è addossata, impedire ristagni d'acqua al suo interno a scarico aperto e rendere agevole la pulizia di tutte le sue 
parti. Prima del montaggio bisognerà impermeabilizzare il pavimento con una guaina bituminosa armata sistemata 
aderente al massetto del solaio e verticalmente lungo le pareti perimetrali. La vasca da bagno a sedile dovrà essere 
collocata in una posizione tale da consentire l'avvicinamento su tre lati per agevolare interventi di assistenza alla 
persona che utilizza la vasca e in maniera da assicurare gli spazi di manovra e accostamento all'apparecchio sanitario 
prescritti dal D.M. 14.6.1989 n. 236 e cioè: un minimo di 140 cm misurati dal bordo vasca lato accesso per una 
lunghezza di almeno 80 cm; 
- la cassetta di scarico tipo zaino sarà fissata al vaso con viti regolabili idonee e sarà equipaggiata con rubinetto a 
galleggiante e tubazione di scarico per il risciacquo del vaso cui è collegata; 
- la cassetta di scarico tipo alto sarà fissata a parete previa verifica dell'idoneità di questa a resistere all'azione dei 
carichi sospesi e sarà equipaggiata con rubinetto a galleggiante e tubazione di scarico per il risciacquo del vaso cui è 
collegata; 
- la cassetta di scarico tipo ad incasso sarà incassata a parete accertandone la possibilità di accesso per le operazioni 
di pulizia e manutenzione. Sarà inoltre equipaggiata con rubinetto a galleggiante e tubazione di scarico per il risciacquo 
del vaso cui è collegata. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.04.A01 Cedimenti 
Cedimenti delle strutture di sostegno degli apparecchi sanitari dovuti ad errori di posa in opera o a causa di atti vandalici. 
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01.02.04.A02 Corrosione 
Corrosione delle tubazioni di adduzione con evidenti segni di decadimento delle stesse evidenziato con cambio di colore e presenza 
di ruggine in prossimità delle corrosioni. 

01.02.04.A03 Difetti ai flessibili 
Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli stessi. 

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

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

01.02.04.A06 Incrostazioni 
Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano perdite o rotture delle tubazioni. 

01.02.04.A07 Interruzione del fluido di alimentazione 
Interruzione dell'alimentazione principale dovuta ad un interruzione dell'ente erogatore/gestore. 

01.02.04.A08 Scheggiature 
Scheggiature dello smalto di rivestimento degli apparecchi sanitari con conseguenti mancanze. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.05 

Lavamani sospesi 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 

 
Possono avere uno o tre fori per la rubinetteria. Possono essere realizzati nei seguenti materiali: 
- porcellana sanitaria (vitreus china): mistura di argilla bianca, caolino, quarzo e feldspato; l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a 
monocottura in forno fino a 1250 °C, lo smalto è composto da caolino, quarzo, feldspato, calcare ed è opacizzato con silicato di zirconio o con 
ossido di stagno, il materiale ottenuto ha una buona resistenza agli urti e consente un bassissimo assorbimento dell'acqua; 
- grès fine porcellanato (fire clay): mistura di argilla cotta, argilla refrattaria e quarzo; l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a monocottura in 
forno fino a 1250 °C, il materiale è caratterizzato da un assorbimento dell'acqua relativamente alto; 
- resina metacrilica: amalgama sintetico che si ricava  dalla polimerizzazione del metacrilicato con derivati degli acidi acrilico e metacrilico con altre 
quantità minime di copolimeri, la resina ha il vantaggio di assorbire minimamente l'acqua, di avere bassa conducibilità al calore e, quindi, capacità 
di trattenerlo; gli apparecchi sanitari realizzati in resina risultano di peso molto ridotto; 
- acciaio e acciaio smaltato: gli apparecchi sanitari realizzati in questo materiale non assorbono acqua, hanno alta conducibilità termica 
(necessitano, quindi, di isolamento termico) e buona resistenza agli urti. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Gli apparecchi vanno installati nel rispetto di quanto previsto dalle normative vigenti ed in particolare si deve avere 
che: 
- i lavabi saranno posizionati a 5 cm dalla vasca, a 10 cm dal vaso, dal bidet, a 15 cm dalla parete e dovrà avere uno 
spazio frontale libero da ostacoli di almeno 55 cm; 
- nel caso il lavabo debba essere utilizzato da persone con ridotte capacità motorie sarà posizionato con il bordo 
superiore a non più di 80 cm dal pavimento e con uno spazio frontale libero da ostacoli di almeno 80 cm. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.05.A01 Cedimenti 
Cedimenti delle strutture di sostegno dei lavamani sospesi dovuti ad errori di posa in opera o a causa di atti vandalici. 

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

01.02.05.A03 Difetti ai flessibili 
Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli stessi. 

01.02.05.A04 Difetti alla rubinetteria 
Difetti di funzionamento dei dispostivi di comando dei lavamani dovuti ad incrostazioni o deposito di materiale vario (polvere, 
calcare, ecc.). 

01.02.05.A05 Interruzione del fluido di alimentazione 
Interruzione dell'alimentazione principale dovuta ad un interruzione dell'ente erogatore/gestore. 

01.02.05.A06 Scheggiature 
Scheggiature dello smalto di rivestimento dei lavamani con conseguenti mancanze. 

01.02.05.A07 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori di posizionamento e/o sconnessioni delle giunzioni. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.06 

Vasi igienici a sedile 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 

 
I vasi igienici a sedile possono essere installati a parete e anche al pavimento. Il vaso, se dotato di flussostato o cassetta interna, misura 
generalmente 36 x 50 cm mentre la profondità può aumentare fino a 70 cm (misura massima anche per i tipi sospesi) se dotato di cassetta esterna; è 
alto mediamente 36 cm da terra. Nel caso di installazione del vaso in un vano apposito, la larghezza del vano non può essere inferiore a 80 cm e la 
sua profondità non può essere inferiore a 1,3 m. Sono disponibili di recente dei vasi particolari dotati di doccetta e ventilatore ad aria calda per 
l'igiene intima. Questi vasi sostituiscono contemporaneamente anche il bidet e quindi sono consigliabili (oltre che per motivi igienici) anche in tutti 
quei casi in cui, per motivi di spazio, non sia possibile installare il bidet. I vasi devono rispondere alla Norma UNI EN 997, se di porcellana sanitaria, 
oppure alla Norma UNI 8196 se di resina metacrilica. 
La cassetta può essere collocata appoggiata o staccata e la sezione del foro di scarico può essere orizzontale o verticale. Comunemente si 
realizzano nei seguenti materiali: 
- porcellana sanitaria (vitreus china): mistura di argilla bianca, caolino, quarzo e feldspato; l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a 
monocottura in forno fino a 1250 °C,  lo smalto è composto da caolino, quarzo, feldspato, calcare ed è opacizzato con silicato di zirconio o con 
ossido di stagno, il materiale ottenuto ha una buona resistenza agli urti e consente un bassissimo assorbimento dell'acqua; 
- grès fine porcellanato (fire clay): mistura di argilla cotta, argilla refrattaria e quarzo; l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a monocottura in 
forno fino a 1250 °C, il materiale è caratterizzato da un assorbimento dell'acqua relativamente alto; 
- resina metacrilica: amalgama sintetico che si ricava  dalla polimerizzazione del metacrilicato con derivati degli acidi acrilico e metacrilico con altre 
quantità minime di copolimeri, la resina ha il vantaggio di assorbire minimamente l'acqua, di avere bassa conducibilità al calore e, quindi, capacità 
di trattenerlo; gli apparecchi sanitari realizzati in resina risultano di peso molto ridotto; 
- acciaio e acciaio smaltato: gli apparecchi sanitari realizzati in questo materiale non assorbono acqua, hanno alta conducibilità termica 
(necessitano, quindi, di isolamento termico) e buona resistenza agli urti. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

Gli apparecchi sanitari vanno installati nel rispetto di quanto previsto dalle normative vigenti ed in particolare si deve 
avere che: 
- i vasi igienici saranno fissati al pavimento in modo tale da essere facilmente rimossi senza demolire l'intero apparato 
sanitario; inoltre dovrà essere posizionato a 10 cm dalla vasca e dal lavabo, a 15 cm dalla parete, a 20 cm dal bidet e 
dovrà avere uno spazio frontale libero da ostacoli di almeno 55 cm; 
- nel caso che il vaso debba essere utilizzato da persone con ridotte capacità motorie il locale deve avere una 
superficie in pianta di almeno 180 cm x 180 cm ed il vaso sarà posizionato ad almeno 40 cm dalla parete laterale, con il 
bordo superiore a non più di 50 cm dal pavimento e con il bordo anteriore ad almeno 75 cm dalla parete posteriore;  
- il vaso sarà collegato alla cassetta di risciacquo ed alla colonna di scarico delle acque reflue;  
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- il vaso sarà dotato di sedile coprivaso (realizzato in materiale a bassa conduttività termica). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.06.A01 Corrosione 
Corrosione delle tubazioni di adduzione con evidenti segni di decadimento delle stesse evidenziato dal cambio del colore e 
presenza di ruggine in prossimità delle corrosioni. 

01.02.06.A02 Difetti degli ancoraggi 
Cedimenti delle strutture di sostegno e/o degli ancoraggi dei vasi dovuti ad errori di posa in opera o a causa di atti vandalici. 

01.02.06.A03 Difetti dei flessibili 
Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli stessi. 

01.02.06.A04 Ostruzioni 
Difetti di funzionamento dei sifoni e degli scarichi dei vasi dovuti ad accumuli di materiale vario che causa un riflusso dei fluidi. 

01.02.06.A05 Rottura del sedile 
Rotture e/o scheggiature dei sedili coprivasi. 

01.02.06.A06 Scheggiature 
Scheggiature dello smalto di rivestimento con conseguenti mancanze. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.07 

Piatto doccia 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 

 
I piatti doccia normalmente in commercio hanno tre dimensioni standard: 70 cm x 70 cm, 75 cm x 75 cm, 80 cm x 80 cm. Le case costruttrici, vista la 
loro enorme diffusione per motivi igienici e di risparmio energetico, ne hanno realizzati di varie forme, soprattutto circolari, per questa ragione è bene 
fare riferimento ai cataloghi dei produttori. I piatti doccia normalmente vengono posizionati ad angolo ma possono essere anche incassati. II lato di 
accesso deve avere uno spazio di rispetto di almeno 55 cm. Il piatto doccia, così come le vasche, si differenzia dagli altri apparecchi sanitari per 
quanto riguarda il distanziamento dalle pareti; infatti a causa delle diverse condizioni di installazione vengono messi in opera prima della 
piastrellatura e per questo motivo ci si deve basare su tolleranze al rustico con una distanza di tre centimetri tra il bordo dell'apparecchio e la parete 
grezza. 
Nelle stanze da bagno più lussuose il piatto doccia viene montato in aggiunta alla vasca. Per motivi estetici, di praticità e di facilità di installazione è 
meglio che i due apparecchi vengano disposti sullo stesso lato. Per ottenere un effetto estetico più gradevole il piatto doccia e la vasca dovrebbero 
avere la stessa profondità: per questo motivo sono disponibili sul mercato anche forme rettangolari con misure speciali (75 cm x 90 cm). Possono 
essere o con troppo pieno o senza troppo pieno.  
Comunemente si realizzano nei seguenti materiali: 
- porcellana sanitaria (vitreus china): mistura di argilla bianca, caolino, quarzo e feldspato; l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a 
monocottura in forno fino a 1250 °C,  lo smalto è composto da caolino, quarzo, feldspato, calcare ed è opacizzato con silicato di zirconio o con 
ossido di stagno, il materiale ottenuto ha una buona resistenza agli urti e consente un bassissimo assorbimento dell'acqua; 
- grès fine porcellanato (fire clay): mistura di argilla cotta, argilla refrattaria e quarzo; l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a monocottura in 
forno fino a 1250 °C, il materiale è caratterizzato da un assorbimento dell'acqua relativamente alto; 
- resina metacrilica: amalgama sintetico che si ricava  dalla polimerizzazione del metacrilicato con derivati degli acidi acrilico e metacrilico con altre 
quantità minime di copolimeri, la resina ha il vantaggio di assorbire minimamente l'acqua, di avere bassa conducibilità al calore e, quindi, capacità 
di trattenerlo; gli apparecchi sanitari realizzati in resina risultano di peso molto ridotto; 
- acciaio e acciaio smaltato: gli apparecchi sanitari realizzati in questo materiale non assorbono acqua, hanno alta conducibilità termica 
(necessitano, quindi, di isolamento termico) e buona resistenza agli urti. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 

I piatti doccia vanno installati nel rispetto di quanto previsto dalle normative vigenti ed in particolare: 
- non si verifichi nessun ristagno d'acqua a scarico aperto al suo interno; 
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- sia facile ed agevole effettuare la pulizia di tutte le parti e prima del montaggio bisognerà impermeabilizzare il 
pavimento con una guaina bituminosa armata sistemata aderente al massetto del solaio e verticalmente lungo le 
pareti perimetrali; 
- il lato di accesso al piatto doccia deve avere uno spazio libero da qualsiasi ostacolo fisso di almeno 55 cm. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.07.A01 Corrosione 
Corrosione delle tubazioni di adduzione con evidenti segni di decadimento delle stesse evidenziato dal cambio del colore e dalla 
presenza di ruggine in prossimità delle corrosioni. 

01.02.07.A02 Difetti ai flessibili 
Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli stessi. 

01.02.07.A03 Difetti alla rubinetteria 
Difetti di funzionamento dei dispostivi di comando dovuti ad incrostazioni o deposito di materiale vario (polvere, calcare, ecc.). 

01.02.07.A04 Incrostazioni 
Accumuli di materiale di deposito (polvere, calcare, ecc.) che causano perdite o rotture delle tubazioni. 

01.02.07.A05 Interruzione del fluido di alimentazione 
Interruzione dell'alimentazione principale dovuta ad un interruzione dell'ente erogatore/gestore. 

01.02.07.A06 Scheggiature 
Scheggiature dello smalto di rivestimento con conseguenti mancanze. 
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PIANO DI MANUTENZIONE 
 

MANUALE DI MANUTENZIONE 

(Articolo 27 dell'Allegato I.7 al D.Lgs 31 marzo 2023, n.36) 

Comune di: Comune di Seriate 

Provincia di: Provincia di Bergamo 

OGGETTO: Ristrutturazione e abbattimento barriere architettoniche per la creazione di n.6 
alloggi per anziani non autosufficienti 

 

CORPI D'OPERA: 

 °  01 Impianti Meccanici 
 
 
 
 

Corpo d'Opera: 01 
 

Impianti Meccanici 
 

 

UNITÀ TECNOLOGICHE: 

 °  01.01 Impianto di climatizzazione 
 °  01.02 Impianto idrico sanitario 
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Unità Tecnologica: 01.01 
 

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

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

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

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

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

01.01.R02 Efficienza dell’impianto termico 
Classe di Requisiti: Salvaguardia della salubrità dell’aria e del clima  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Ridurre il consumo di combustibile attraverso l’incremento dell’efficienza dell’impianto di riscaldamento. 
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Prestazioni: 
Massimizzare l’efficienza dell’impianto termico in base alla destinazione d’uso dell’edificio in modo da ridurre i consumi 
energetici e garantire valori elevati di rendimento di produzione, di distribuzione, di emissione, di regolazione, migliorando la 
qualità dell'aria con impatti minori sull'ambiente. 

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

01.01.R03 Controllo consumi 
Classe di Requisiti: Monitoraggio del sistema edificio-impianti 
Classe di Esigenza: Aspetto 
Controllo dei consumi attraverso il monitoraggio del sistema edificio-impianti. 

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

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

01.01.R04 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. 

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

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

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

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

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

Livello minimo della prestazione: 
La temperatura dei fluidi viene verificata mediante termometri che devono essere sottoposti alle prove di laboratorio previste 
dalle vigenti norme sul risparmio energetico. I valori della temperatura del fluido termovettore rilevati devono essere 
paragonati ai valori della temperatura prevista in base al diagramma di esercizio dell'impianto così come prescritto dalla 
normativa UNI vigente. 

01.01.R07 (Attitudine al) controllo della tenuta 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli impianti di riscaldamento devono essere realizzati con materiali e componenti idonei ad impedire fughe dei fluidi termovettori 
nonché dei combustibili di alimentazione. 

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

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

01.01.R08 Assenza dell'emissione di sostanze nocive 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli elementi degli impianti di riscaldamento devono limitare la emissione di sostanze inquinanti o comunque nocive alla salute degli 
utenti. 

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

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

01.01.R09 Comodità di uso e manovra 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
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Gli impianti di riscaldamento devono essere realizzati con materiali e componenti aventi caratteristiche di facilità di uso, di 
funzionalità e di manovrabilità. 

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

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

01.01.R10 Resistenza agli agenti aggressivi chimici 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
L'impianto di riscaldamento deve essere realizzato con materiali e componenti idonei a non subire dissoluzioni o disgregazioni e 
mutamenti di aspetto se sottoposti all'azione di agenti aggressivi chimici. 

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

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

01.01.R11 (Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 
Classe di Esigenza: Benessere 
I fluidi termovettori dell'impianto di riscaldamento devono avere temperatura idonea per assicurare il corretto funzionamento 
dell'impianto assicurando nello stesso momento un benessere ambientale oltre che un contenimento dei consumi energetici. 

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

Livello minimo della prestazione: 
La temperatura dei fluidi viene verificata mediante termometri che devono essere sottoposti alle prove di laboratorio previste 
dalle vigenti norme sul risparmio energetico. I valori della temperatura del fluido termovettore rilevati devono essere 
paragonati ai valori della temperatura prevista in base al diagramma di esercizio dell'impianto così come prescritto dalla 
normativa UNI vigente. 

01.01.R12 Controllo adattivo delle condizioni di comfort termico 
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Classe di Requisiti: Benessere termico degli spazi interni  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Benessere termico degli spazi interni mediante il controllo adattivo delle condizioni di comfort termico. 
 
 
 

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

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

01.01.R13 Riduzione del fabbisogno d'energia primaria 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse climatiche ed energetiche - requisito energetico  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Utilizzo razionale delle risorse climatiche ed energetiche mediante la riduzione del fabbisogno d'energia primaria. 

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

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

 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.01.01 Tubo multistrato 
 °  01.01.02 Coibente per tubazioni in elastomeri espansi 
 °  01.01.03 Contatore di calore elettronico 
 °  01.01.04 Ventilconvettore a pavimento 
 °  01.01.05 Tubazioni in polietilene (PE) 
 °  01.01.06 Termoarredi 
 °  01.01.07 Estrattori d'aria 
 
 
 
 

Elemento Manutenibile: 01.01.01 

Tubo multistrato 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

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

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

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

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

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

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

Livello minimo della prestazione: 
Per accertare la capacità di resistenza alla temperatura delle tubazioni in polietilene reticolato si esegue una prova secondo le 
modalità ed i tempi indicati nella norma UNI 9349. Tale prova consiste nel posizionare uno spezzone di tubo di circa 30 mm in 
una stufa a ventilazione forzata alla temperatura di 160 °C per circa 16 h. La prova risulta superata se non si apprezzano 
alterazione del tubo. 

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

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

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.01.C01 Controllo generale tubazioni 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare le caratteristiche principali delle tubazioni con particolare riguardo a: 
- tenuta delle congiunzioni a flangia; 
- giunti per verificare la presenza di lesioni o di sconnessioni; 
- la stabilità de sostegni dei tubi; 
- presenza di acqua di condensa; 
- coibentazione dei tubi. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Alterazioni cromatiche; 2) Difetti ai raccordi o alle connessioni; 3) Deformazione. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.01.01.C02 Controllo qualità materiali 

Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
emissioni nocive. 
 

 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.01.I01 Registrazioni 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Eseguire la registrazione delle giunzioni dei tubi. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.02 

Coibente per tubazioni in elastomeri espansi 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

 
Le tubazioni adibite al trasporto dei fluidi termovettori devono essere opportunamente protette con uno strato di coibente. I motivi per cui si 
coibenta una tubazione sono:  
- risparmio energetico: si impedisce la dispersione del calore quando le tubazioni  operano a temperature molto superiori alla temperatura 
ambiente;  
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- condensazione: quando ci sono tubazioni a temperature inferiori alla temperatura ambiente il vapore acqueo tende a condensare sulla superficie 
del tubo creando umidità, corrosioni, gocciolamenti; 
- sicurezza: in caso di tubazioni che trasportano fluidi con temperature estreme queste vanno isolate in modo da portare la temperatura superficiale 
ad un livello di sicurezza; 
- congelamento: nel caso di tubazioni posizionate all'esterno l'acqua nella tubazione può congelare provocando un aumento di volume che può 
causare la rottura del tubo; 
- rumore: per evitare il trasferimento del rumore all'esterno si devono coibentare acusticamente con materiali adeguati quali elastomeri e 
l'isolamento deve essere continuo anche negli attraversamenti e nei fissaggi meccanici delle pareti. 
I coibenti in elastomeri espansi sono realizzati dalla trasformazione della gomma sintetica che viene espansa e vulcanizzata ottenendo una schiuma 
solida molto flessibile. Il prodotto ottenuto presenta una particolare struttura a celle chiuse che conferisce ottime doti di isolamento termico e 
controllo della condensa. Sono generalmente realizzati sotto forma di nastri, lastre a rotoli e guaine. 
 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

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

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

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

01.01.02.A03 Mancanze 
Mancanza del rivestimento coibente sulle tubazioni. 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.02.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare lo stato di tenuta del rivestimento coibente delle tubazioni (in occasione dei fermi degli impianti o ad inizio stagione) e che 
lo stesso sia integro. Controllare che la coibentazione sia estesa anche negli attraversamenti e nei fissaggi meccanici delle pareti. 
 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie rivestimento; 2) Difetti di tenuta; 3) Mancanze. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.02.C02 Controllo temperatura fluidi 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie rivestimento; 2) Difetti di tenuta. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.02.I01 Ripristino 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire il ripristino del rivestimento coibente deteriorato o mancante. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.02.I02 Sostituzione coibente 

Cadenza: ogni 15 anni 
Eseguire la sostituzione del rivestimento coibente quando deteriorato e/o danneggiato. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.03 

Contatore di calore elettronico 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

 
Il contatore di energia termica è un dispositivo indicato per la misurazione dei consumi termici in edifici adibiti ad uso civile e generalmente 
consente la contabilizzare dell’energia sia in regime di riscaldamento sia in regime di condizionamento. 
In genere è costituito da una unità elettronica di calcolo, un misuratore volumetrico di portata e da due sonde di temperatura; un display 
retroilluminato permette una agevole lettura sia dei consumi sia dei dati tecnici dell’impianto. 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.03.A01 Anomalie display 
Difetti di funzionamento del display. 

01.01.03.A02 Anomalie filtro 
Difetti di funzionamento del filtro. 

01.01.03.A03 Anomalie misuratore volumetrico di portata  
Difetti di funzionamento del misuratore volumetrico di portata. 

01.01.03.A04 Anomalie sonde di temperatura 
Difetti di funzionamento delle sonde di temperatura per cui si registrano valori errati. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.03.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Ispezione strumentale 
Verificare il corretto funzionamento delle sonde attraverso misurazioni dell'aria ambiente. Controllare il corretto funzionamento del 
display. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie display; 2) Anomalie sonde di temperatura. 

 • Ditte specializzate: Idraulico, Tecnico impianti riscaldamento. 

01.01.03.C02 Controllo dei materiali elettrici 
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Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare che le caratteristiche indicate dal produttore siano rispondenti. 

 • Requisiti da verificare: 1) Efficienza dell’impianto termico; 2) Controllo consumi. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie misuratore volumetrico di portata ; 2) Anomalie sonde di temperatura. 

 • Ditte specializzate: Generico, Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.03.I01 Sostituzione 
Cadenza: a guasto 
Eseguire la sostituzione del contatore quando danneggiato. 

 • Ditte specializzate: Tecnico impianti riscaldamento. 

01.01.03.I02 Taratura 

Cadenza: quando occorre 
Eseguire la taratura del contatore quando si registrano valori errati. 

 • Ditte specializzate: Tecnico impianti riscaldamento. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.04 

Ventilconvettore a pavimento 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

 
I ventilconvettori a pavimento sono costituiti da uno scambiatore di calore realizzato in rame ed a forma di serpentina posizionato all'interno di un 
involucro di lamiera metallica dotato di due aperture, una nella parte bassa per la ripresa dell'aria ed una nella parte alta per la mandata dell'aria. A 
differenza dei termovettori il ventilconvettore è dotato anche di un ventilatore del tipo assiale ed a motore che consente lo scambio del fluido 
primario, proveniente dalla serpentina, con l'aria dell'ambiente dove è posizionato il ventilconvettore. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.01.04.R01 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. 

01.01.04.R02 Efficienza dell’impianto termico 
Classe di Requisiti: Salvaguardia della salubrità dell’aria e del clima  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Ridurre il consumo di combustibile attraverso l’incremento dell’efficienza dell’impianto di riscaldamento. 

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

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

01.01.04.A02 Difetti di filtraggio 
Difetti di tenuta e perdita di materiale dai filtri. 

01.01.04.A03 Difetti di funzionamento dei motori elettrici 
Cattivo funzionamento dei motori dovuto a mancanza improvvisa di energia elettrica, guasti, ecc. 

01.01.04.A04 Difetti di lubrificazione 
Funzionamento non ottimale per mancanza di lubrificante. 

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

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

01.01.04.A07 Fughe di fluidi nei circuiti 
Fughe dei fluidi nei vari circuiti. 

01.01.04.A08 Rumorosità 
Eccessivo livello del rumore prodotto durante il funzionamento. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.04.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. 

01.01.04.C02 Controllo qualità dell'aria 

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 ventilazione; 2) Efficienza dell’impianto termico. 
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 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di filtraggio; 2) Difetti di tenuta. 

 • Ditte specializzate: Biochimico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.04.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. 

01.01.04.I02 Pulizia batterie di scambio  
Cadenza: ogni 12 mesi 
Effettuare una pulizia delle batterie mediante aspiratore d'aria e spazzolatura delle alette. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.04.I03 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. 

01.01.04.I04 Pulizia griglie e filtri  

Cadenza: ogni 12 mesi 
Effettuare una pulizia dei filtri aria utilizzando aspiratori. Effettuare inoltre una pulizia delle bocchette di mandata e di ripresa, delle 
griglie e delle cassette miscelatrici. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.04.I05 Sostituzione filtri  
Cadenza: quando occorre 
Sostituire i filtri quando sono usurati seguendo le indicazione fornite dal costruttore. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.05 

Tubazioni in polietilene (PE) 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

 
Le tubazioni dell'impianto di smaltimento delle acque provvedono allo sversamento dell'acqua nei collettori fognari o nelle vasche di accumulo, se 
presenti. Possono essere realizzate in polietilene. 
Il polietilene si forma dalla polimerizzazione dell'etilene e per gli acquedotti e le fognature se ne usa il tipo ad alta densità. Grazie alla sua perfetta 
impermeabilità si adopera nelle condutture subacquee e per la sua flessibilità si utilizza nei sifoni. Di solito l'aggiunta di nerofumo e di stabilizzatori 
preserva i materiali in PE dall'invecchiamento e dalle alterazioni provocate dalla luce e dal calore. Per i tubi a pressione le giunzioni sono fatte o con 
raccordi mobili a vite in PE, ottone, alluminio, ghisa malleabile, o attraverso saldatura a 200° C con termoelementi e successiva pressione a 1,5-2 
kg/cm2 della superficie da saldare, o con manicotti pressati con filettatura interna a denti di sega. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.01.05.R01 (Attitudine al) controllo della tenuta 
Classe di Requisiti: Funzionalità tecnologica 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
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Le tubazioni devono essere in grado di garantire in ogni momento la tenuta e la pressione richiesti dall'impianto. 

Prestazioni: 
La prova deve essere effettuata su tubi in rotoli e su un tratto di tubo in opera comprendente almeno un giunto. Gli elementi su 
cui si verifica la tenuta devono essere portati sotto pressione interna per mezzo di acqua. 

Livello minimo della prestazione: 
Il valore della pressione da mantenere è di 0,05 MPa per il tipo 303, di 1,5 volte il valore normale della pressione per il tipo 312 
e di 1,5 la pressione per i tipi P, Q e R, e deve essere raggiunto entro 30 s e mantenuto per circa 2 minuti. Al termine della prova 
non devono manifestarsi perdite, deformazioni o altri eventuali irregolarità. 

01.01.05.R02 Regolarità delle finiture 
Classe di Requisiti: Visivi 
Classe di Esigenza: Aspetto 
Le tubazioni in polietilene devono essere realizzate con materiali privi di impurità. 

Prestazioni: 
Le superfici interne ed esterne dei tubi e dei raccordi devono essere lisce, pulite ed esenti da cavità, bolle, impurità, porosità e 
qualsiasi altro difetto superficiale. Le estremità dei tubi e dei raccordi devono essere tagliate nettamente, perpendicolarmente 
all'asse. 

Livello minimo della prestazione: 
Le misurazioni dei parametri caratteristici delle tubazioni devono essere effettuate con strumenti di precisione in grado di 
garantire una precisione di: 
- 5 mm per la misura della lunghezza; 
- 0,05 per la misura dei diametri; 
- 0,01 per la misura degli spessori. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.05.A01 Accumulo di grasso 
Accumulo di grasso che si deposita sulle pareti dei condotti. 

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

01.01.05.A03 Erosione 
Erosione del suolo all’esterno dei tubi che è solitamente causata dall’infiltrazione di terra. 

01.01.05.A04 Incrostazioni 
Accumulo di depositi minerali sulle pareti dei condotti. 

01.01.05.A05 Odori sgradevoli 
Setticità delle acque di scarico che può produrre odori sgradevoli accompagnati da gas letali o esplosivi e aggressioni chimiche 
rischiose per la salute delle persone. 

01.01.05.A06 Penetrazione di radici 
Penetrazione all'interno dei condotti di radici vegetali che provocano intasamento del sistema. 

01.01.05.A07 Sedimentazione 
Accumulo di depositi minerali sul fondo dei condotti che può causare l’ostruzione delle condotte. 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.05.C01 Controllo della manovrabilità valvole 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo 
Effettuare una manovra di tutti gli organi di intercettazione per evitare che si blocchino. 
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 • Requisiti da verificare: 1) . 

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

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.01.05.C02 Controllo generale 

Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare lo stato degli eventuali dilatatori e giunti elastici, la tenuta delle congiunzioni a flangia, la stabilità dei sostegni e degli 
eventuali giunti fissi. Verificare inoltre l'assenza di odori sgradevoli  e di inflessioni nelle tubazioni. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai raccordi o alle connessioni; 2) Odori sgradevoli. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.01.05.C03 Controllo tenuta 

Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare l'integrità delle tubazioni con particolare attenzione ai raccordi tra tronchi di tubo. 

 • Requisiti da verificare: 1) . 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai raccordi o alle connessioni; 2) Accumulo di grasso; 3) Incrostazioni. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.01.05.C04 Controllo strutturale 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare la struttura dell'elemento e in caso di sostituzione utilizzare materiali con le stesse caratteristiche e con elevata 
durabilità. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.05.I01 Pulizia 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Eseguire una pulizia dei sedimenti formatisi e che provocano ostruzioni diminuendo la capacità di trasporto dei fluidi. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.06 

Termoarredi 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

 
I termoarredi elettrici sono costituiti da elementi in acciaio e alimentati da resistenza elettrica. La resa termica di questi componenti è fornita dal 
costruttore. I termoarredi sono realizzati con forme e dimensioni tali da caratterizzarli quali elementi di arredo (da qui deriva la definizione di 
termoarredo). 
 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 
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01.01.06.R01 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I termoarredi devono essere realizzati con materiali in grado di contrastare in modo efficace il prodursi di deformazioni o rotture 
sotto l'azione di determinate sollecitazioni. 

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

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.06.C01 Controllo generale termoarredi 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Prima dell'avvio dell'impianto verificare la tenuta all'acqua con l'eliminazione delle eventuali perdite, verificare lo stato di protezione 
esterna eliminando, se presente, lo stato di ruggine. 

 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi; 3) 
(Attitudine al) controllo della tenuta; 4) Assenza dell'emissione di sostanze nocive; 5) Comodità di uso e manovra; 6) Resistenza agli 
agenti aggressivi chimici; 7) Resistenza meccanica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione e ruggine; 2) Difetti di regolazione; 3) Difetti di tenuta; 4) Sbalzi di temperatura. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.06.C02 Controllo scambio termico 

Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllare che la temperatura (superficiale di progetto) sia regolare su tutta la superficie degli elementi radianti. In caso contrario 
eliminare le sacche di aria presenti all'interno dei corpi scaldanti aprendo l'apposita valvola di spurgo. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Sbalzi di temperatura. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.06.C03 Controllo temperatura fluidi 

Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Misurazioni 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei attraverso il rilievo dei valori della temperatura dei fluidi prodotti; 
i valori rivelati devono essere compatibili con quelli di progetto. 
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 • Requisiti da verificare: 1) Controllo adattivo delle condizioni di comfort termico; 2) Efficienza dell’impianto termico. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di regolazione; 2) Difetti di tenuta; 3) Sbalzi di temperatura. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

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

 • Ditte specializzate: Pittore. 

01.01.06.I02 Sostituzione 
Cadenza: ogni 25 anni 
Sostituzione dei termoarredi e dei suoi accessori quali rubinetti e valvole quando necessario. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.06.I03 Spurgo 

Cadenza: quando occorre 
Quando si verificano delle sostanziali differenze di temperatura sulla superficie esterna dei termoarredi o si è in presenza di sacche 
d'aria all'interno o si è in presenza di difetti di regolazione, spurgare il termoarredo e se necessario smontarlo e procedere ad una 
disincrostazione interna. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.07 

Estrattori d'aria 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di climatizzazione 

 
Gli estrattori d'aria devono essere posizionati in modo da garantire il ricambio d'aria previsto in fase di progetto. Devono essere liberi da ostacoli in 
modo da funzionare liberamente. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.01.07.R01 Efficienza 
Classe di Requisiti: Funzionalità tecnologica 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli estrattori devono essere realizzati con materiali idonei a garantire nel tempo le proprie capacità di rendimento così da garantire 
la funzionalità dell'impianto. 

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

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.07.A01 Disallineamento delle pulegge 
Difetti di funzionamento delle pulegge dovuti al disallineamento delle stesse. 
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01.01.07.A02 Mancanza certificazione ecologica 
Mancanza o perdita delle caratteristiche ecologiche dell'elemento. 

01.01.07.A03 Usura della cinghia 
Difetti di funzionamento delle cinghie di trasmissione dovuti all'usura. 

01.01.07.A04 Usura dei cuscinetti 
Difetti di funzionamento dei cuscinetti dovuti all'usura. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.07.C01 Controllo cuscinetti 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllo dello stato di usura dei cuscinetti. 

 • Requisiti da verificare: 1) Efficienza. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Usura dei cuscinetti. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

01.01.07.C02 Controllo generale 

Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare il corretto funzionamento degli estrattori controllando che la girante ruoti liberamente e che le pulegge sia allineate. 

 • Requisiti da verificare: 1) Efficienza. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Usura dei cuscinetti; 2) Disallineamento delle pulegge; 3) Usura della cinghia. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

01.01.07.C03 Controllo qualità materiali 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
emissioni nocive. 
 

 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari, Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.07.I01 Sostituzione delle cinghie 
Cadenza: quando occorre 
Sostituire le cinghie di trasmissione quando usurate. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 
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Unità Tecnologica: 01.02 
 

Impianto idrico sanitario 
 
L'impianto idrico sanitario consente l'utilizzazione di acqua nell'ambito degli spazi interni del sistema edilizio o degli spazi esterni connessi. 
L'impianto è generalmente costituito dai seguenti elementi tecnici: 
- allacciamenti, che hanno la funzione di collegare la rete principale (acquedotto) alle reti idriche d'utenza; 
- macchine idrauliche, che hanno la funzione di controllare sia le caratteristiche fisico-chimiche, microbiologiche, ecc. dell'acqua da erogare sia le 
condizioni di pressione per la distribuzione in rete; 
- accumuli, che  assicurano una riserva idrica adeguata alle necessità degli utenti consentendo il corretto funzionamento delle macchine idrauliche 
e/o dei riscaldatori; 
- riscaldatori, che hanno la funzione di elevare la temperatura dell'acqua fredda per consentire di soddisfare le necessità degli utenti; 
- reti di distribuzione acqua fredda e/o calda, aventi la funzione di trasportare l'acqua fino ai terminali di erogazione; 
- reti di ricircolo dell'acqua calda, che hanno la funzione di mantenere in costante circolazione l'acqua calda in modo da assicurarne l'erogazione 
alla temperatura desiderata; 
- apparecchi sanitari  e rubinetteria che consentono agli utenti di utilizzare acqua calda e/o fredda per soddisfare le proprie esigenze. 
L'impianto di smaltimento acque reflue è l'insieme degli elementi tecnici aventi funzione di eliminare le acque usate e di scarico dell'impianto idrico 
sanitario e convogliarle verso le reti esterne di smaltimento. Gli elementi dell'impianto di smaltimento delle acque reflue devono essere autopulibili 
per assicurare la funzionalità dell'impianto evitando la formazione di depositi sul fondo dei condotti e sulle pareti delle tubazioni. Al fine di concorre 
ad assicurare i livelli prestazionali imposti dalla normativa per il controllo del rumore è opportuno dimensionare le tubazioni di trasporto dei fluidi  in 
modo che la velocità di tali fluidi non superi i limiti imposti dalla normativa. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

01.02.R01 (Attitudine al) controllo della tenuta 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli elementi dell'impianto idrico sanitario devono essere idonei ad impedire fughe dei fluidi in circolazione per garantire la 
funzionalità dell'impianto. 

Prestazioni: 
Gli impianti devono essere realizzati con materiali e componenti idonei ad impedire fughe o trafilamenti dei fluidi in 
circolazione in modo da garantire la funzionalità dell'intero impianto in qualunque condizione di esercizio. 

Livello minimo della prestazione: 
La capacità di tenuta viene verificata mediante la prova indicata dalla norma UNI di settore. Al termine della prova si deve 
verificare la assenza di difetti o segni di cedimento. 

01.02.R02 Certificazione ecologica 
Classe di Requisiti: Di salvaguardia dell'ambiente 
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
I prodotti, elementi, componenti e materiali dovranno essere dotati di etichettatura ecologica o di dichiarazione ambientale. 

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

Livello minimo della prestazione: 
Possesso di etichettatura ecologica o di dichiarazione ambientale dei prodotti impiegati. 
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01.02.R03 Controllo consumi 
Classe di Requisiti: Monitoraggio del sistema edificio-impianti 
Classe di Esigenza: Aspetto 
Controllo dei consumi attraverso il monitoraggio del sistema edificio-impianti. 

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

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

01.02.R04 Riduzione del fabbisogno d'energia primaria 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse climatiche ed energetiche - requisito energetico  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Utilizzo razionale delle risorse climatiche ed energetiche mediante la riduzione del fabbisogno d'energia primaria. 

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

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

01.02.R05 Regolarità delle finiture 
Classe di Requisiti: Adattabilità delle finiture 
Classe di Esigenza: Fruibilità 
Gli elementi dell'impianto idrico sanitario devono essere realizzati nel rispetto della regola d'arte e devono presentare finiture 
superficiali integre. 

Prestazioni: 
Gli elementi dell'impianto idrico sanitario devono possedere superfici omogenee ed esenti da imperfezioni. 

Livello minimo della prestazione: 
Tutte le superfici devono avere caratteristiche di uniformità e continuità di rivestimento e non devono presentare tracce di 
riprese o aggiunte di materiale visibili. Possono essere richieste prove di collaudo prima della posa in opera per la verifica della 
regolarità dei materiali e delle finiture secondo quanto indicato dalla norma di settore. 

01.02.R06 Regolarità delle finiture 
Classe di Requisiti: Adattabilità delle finiture 
Classe di Esigenza: Fruibilità 
Gli elementi dell'impianto idrico sanitario devono essere realizzati nel rispetto della regola d'arte e devono presentare finiture 
superficiali integre. 

Prestazioni: 
Gli elementi dell'impianto idrico sanitario devono possedere superfici omogenee ed esenti da imperfezioni. 

Livello minimo della prestazione: 
Tutte le superfici devono avere caratteristiche di uniformità e continuità di rivestimento e non devono presentare tracce di 
riprese o aggiunte di materiale visibili. Possono essere richieste prove di collaudo prima della posa in opera per la verifica della 
regolarità dei materiali e delle finiture secondo quanto indicato dalla norma di settore. 

01.02.R07 Riduzione del consumo di acqua potabile 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse idriche  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Utilizzo razionale delle risorse idriche attraverso l'adozione di sistemi di riduzione di acqua potabile. 
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Prestazioni: 
In fase progettuale individuare componenti ed elementi che contribuiscano durante il loro funzionamento alla minimizzazione 
del consumo di acqua potabile. 

Livello minimo della prestazione: 
Ridurre il consumo di acqua potabile negli edifici residenziali per una percentuale pari al 30% rispetto ai consumi standard di 
edifici simili. Introdurre sistemi di contabilizzazione dei consumi di acqua potabile. 
Impiegare sistemi quali: 
- rubinetti monocomando; 
- rubinetti dotati di frangigetto; 
- scarichi dotati di tasto interruttore o di doppio tasto. 

01.02.R08 Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Utilizzo razionale delle risorse attraverso l'impiego di materiali con una elevata durabilità. 
 
 

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

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

 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.02.01 Tubazioni multistrato 
 °  01.02.02 Coibente per tubazioni in elastomeri espansi 
 °  01.02.03 Tubazioni in polipropilene (PP) 
 °  01.02.04 Apparecchi sanitari e rubinetteria 
 °  01.02.05 Lavamani sospesi 
 °  01.02.06 Vasi igienici a sedile 
 °  01.02.07 Piatto doccia 
 
 
 
 
Elemento Manutenibile: 01.02.01 

Tubazioni multistrato 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 

 
Le tubazioni multistrato sono quei tubi la cui parete è costituita da almeno due strati di materiale plastico legati ad uno strato di alluminio o leghe di 
alluminio, tra di loro interposto. I materiali plastici utilizzati per la realizzazione degli specifici strati costituenti la parete del tubo multistrato sono 
delle poliolefine adatte all'impiego per il convogliamento di acqua in pressione e possono essere di:    
- polietilene PE;    
- polietilene reticolato PE-Xa / PE-Xb / PE-Xc;    
- polipropilene PP;    
- polibutilene PB. 
Allo scopo di assicurare l'integrità dello strato interno lo spessore di tale strato non deve essere minore di 0,5 mm. 
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REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.01.R01 Resistenza allo scollamento 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli strati intermedi della tubazione devono resistere allo scollamento per evitare i problemi di tenuta. 

Prestazioni: 
L'aderenza degli strati di materiale plastico allo strato intermedio in alluminio viene verificata mediante una prova che prevede 
la separazione degli stessi secondo le modalità indicate dalla norma UNI. 

Livello minimo della prestazione: 
Lo strato, costituito da quello esterno di materiale plastico e da quello intermedio in alluminio, vengono congiuntamente tirati 
con una velocità di 50 +/- 10 mm al minuto e alla temperatura di 23 +/- 2 °C. La resistenza minima opposta alla separazione 
deve rispettare le specifiche di produzione fissate dal fabbricante. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

01.02.01.A04 Distacchi 
Distacchi degli strati di materiale che costituiscono la tubazione. 

01.02.01.A05 Errori di pendenza 
Errore nel calcolo della pendenza che causa un riflusso delle acque con conseguente ristagno delle stesse. 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.01.C01 Controllo tenuta strati 
Cadenza: ogni anno 
Tipologia: Registrazione 
Controllare l'aderenza dei vari strati di materiale che costituiscono la tubazione. 

 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza allo scollamento. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Errori di pendenza; 2) Distacchi. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.01.C02 Controllo tubazioni 
Cadenza: ogni anno 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare l'integrità delle tubazioni con particolare attenzione ai raccordi tra tronchi di tubo e tra tubi ed apparecchi utilizzatori. 

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

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

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.01.C03 Controllo qualità materiali 

Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
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Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
emissioni nocive. 
 

 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.01.I01 Pulizia 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Pulizia o eventuale sostituzione dei filtri dell'impianto. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.02 

Coibente per tubazioni in elastomeri espansi 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 

 
Le tubazioni adibite al trasporto dei fluidi termovettori devono essere opportunamente protette con uno strato di coibente. I motivi per cui si 
coibenta una tubazione sono:  
- risparmio energetico: si impedisce la dispersione del calore quando le tubazioni  operano a temperature molto superiori alla temperatura 
ambiente;  
- condensazione: quando ci sono tubazioni a temperature inferiori alla temperatura ambiente il vapore acqueo tende a condensare sulla superficie 
del tubo creando umidità, corrosioni, gocciolamenti; 
- sicurezza: in caso di tubazioni che trasportano fluidi con temperature estreme queste vanno isolate in modo da portare la temperatura superficiale 
ad un livello di sicurezza; 
- congelamento: nel caso di tubazioni posizionate all'esterno l'acqua nella tubazione può congelare provocando un aumento di volume che può 
causare la rottura del tubo; 
- rumore: per evitare il trasferimento del rumore all'esterno si devono coibentare acusticamente con materiali adeguati quali elastomeri e 
l'isolamento deve essere continuo anche negli attraversamenti e nei fissaggi meccanici delle pareti. 
I coibenti in elastomeri espansi sono realizzati dalla trasformazione della gomma sintetica che viene espansa e vulcanizzata ottenendo una schiuma 
solida molto flessibile. Il prodotto ottenuto presenta una particolare struttura a celle chiuse che conferisce ottime doti di isolamento termico e 
controllo della condensa. Sono generalmente realizzati sotto forma di nastri, lastre a rotoli e guaine. 
 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

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

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

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

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

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

01.02.02.A03 Mancanze 
Mancanza del rivestimento coibente sulle tubazioni. 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.02.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare lo stato di tenuta del rivestimento coibente delle tubazioni (in occasione dei fermi degli impianti o ad inizio stagione) e che 
lo stesso sia integro. Controllare che la coibentazione sia estesa anche negli attraversamenti e nei fissaggi meccanici delle pareti. 
 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie rivestimento; 2) Difetti di tenuta; 3) Mancanze. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.02.02.C02 Controllo temperatura fluidi 

Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Misurazioni 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei attraverso il rilievo dei valori della temperatura dei fluidi prodotti; 
i valori rivelati devono essere compatibili con quelli di progetto. 

 • Requisiti da verificare: 1) Controllo consumi; 2) Riduzione del fabbisogno d'energia primaria. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie rivestimento; 2) Difetti di tenuta. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.02.I01 Ripristino 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire il ripristino del rivestimento coibente deteriorato o mancante. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.02.02.I02 Sostituzione coibente 
Cadenza: ogni 15 anni 
Eseguire la sostituzione del rivestimento coibente quando deteriorato e/o danneggiato. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.03 

Tubazioni in polipropilene (PP) 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 
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Le tubazioni dell'impianto di smaltimento delle acque provvedono allo sversamento dell'acqua nei collettori fognari o nelle vasche di accumulo se 
presenti. Possono essere realizzate in polipropilene (PP). Poichè il tubo in polipropilene (PP) è un tubo flessibile, quando caricato, si flette e preme 
sul materiale circostante; questo genera una reazione nel materiale circostante che controlla la flessione del tubo. L'entità della flessione che si 
genera può essere limitata dalla cura nella selezione e nella posa del letto e del materiale di riporto laterale. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.03.R01 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di funzionamento 
Classe di Esigenza: Gestione 
Le tubazioni di PP ed i relativi elementi devono essere realizzati con materiali in grado di sopportare deformazioni e/o cedimenti. 
 

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

Livello minimo della prestazione: 
Le tubazioni non in pressione di PP devono essere sottoposte a prova secondo i procedimenti descritti nel punto 13 della EN 
1610. 
Le metodologie di carico possono essere: 
a) prova con aria: 
- metodo di prova : LC; 
- pressione di prova : 100 mbar (10 kPa); 
- caduta di pressione : 5 mbar (0,5 kPa); 
- tempo di prova : 3 min per dn < 400 mm; 
- 0,01 dn min per dn = 400 mm. 
b) prova con acqua: 
- 0,04 l/m2 durante 30 min per tubazione; 
- 0,05 l/m2 durante 30 min per tombino e camere d'ispezione. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.03.A01 Accumulo di grasso 
Accumulo di grasso che si deposita sulle pareti dei condotti. 

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

01.02.03.A03 Erosione 
Erosione del suolo all’esterno dei tubi che è solitamente causata dall’infiltrazione di terra. 

01.02.03.A04 Incrostazioni 
Accumulo di depositi minerali sulle pareti dei condotti. 

01.02.03.A05 Odori sgradevoli 
Setticità delle acque di scarico che può produrre odori sgradevoli accompagnati da gas letali o esplosivi e aggressioni chimiche 
rischiose per la salute delle persone. 

01.02.03.A06 Penetrazione di radici 
Penetrazione all'interno dei condotti di radici vegetali che provocano intasamento del sistema. 

01.02.03.A07 Sedimentazione 
Accumulo di depositi minerali sul fondo dei condotti che può causare l’ostruzione delle condotte. 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 
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01.02.03.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare l'assenza di odori sgradevoli  e di inflessioni nelle tubazioni. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai raccordi o alle connessioni; 2) Odori sgradevoli. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.03.C02 Controllo tenuta 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare l'integrità delle tubazioni con particolare attenzione ai raccordi tra tronchi di tubo. 

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

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.03.C03 Controllo strutturale 

Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare la struttura dell'elemento e in caso di sostituzione utilizzare materiali con le stesse caratteristiche e con elevata 
durabilità. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.03.I01 Pulizia 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Eseguire una pulizia dei sedimenti formatisi e che provocano ostruzioni diminuendo la capacità di trasporto dei fluidi. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.04 

Apparecchi sanitari e rubinetteria 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 

 
Gli apparecchi sanitari sono quegli elementi dell'impianto idrico che consentono agli utenti lo svolgimento delle operazioni connesse agli usi igienici 
e sanitari utilizzando acqua calda e/o fredda. Per utilizzare l'acqua vengono utilizzati rubinetti che mediante idonei dispositivi di apertura e chiusura 
consentono di stabilire la quantità di acqua da utilizzare. Tali dispositivi possono essere del tipo semplice cioè dotati di due manopole differenti per 
l'acqua fredda e per l'acqua calda oppure dotati di miscelatori che consentono di regolare con un unico comando la temperatura dell'acqua. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.04.R01 (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli apparecchi sanitari e la relativa rubinetteria devono essere in grado di garantire valori minimi di portata dei fluidi. 

Prestazioni: 
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Gli apparecchi sanitari e la relativa rubinetteria devono assicurare, anche nelle più gravose condizioni di esercizio, una portata 
d’acqua non inferiore a quella di progetto. In particolare sono richieste le seguenti erogazioni sia di acqua fredda che calda: 
- lavabo: portata = 0,10 l/s e pressione (o flussometro 3/4") > 50 kPa; 
- bidet: portata = 0,10 l/s e pressione (o flussometro 3/4") > 50 kPa; 
- vaso a cassetta: portata = 0,10 l/s e pressione (*) > 50 kPa; 
- vaso con passo rapido (dinamica a monte del rubinetto di erogazione): portata = 1,5 l/s e pressione (o flussometro 3/4") > 150 
kPa; 
- vasca da bagno: portata = 0,20 l/s e pressione (o flussometro 3/4") > 50 kPa; 
- doccia: portata = 0,15 l/s e pressione (o flussometro 3/4") > 50 kPa; 
- lavello: portata = 0,20 l/s e pressione (o flussometro 3/4") > 50 kPa; 
- lavabiancheria: portata = 0,10 l/s e pressione (o flussometro 3/4") > 50 kPa; 
- idrantino 1/2": portata = 0,40 l/s e pressione (o flussometro 3/4") > 100 kPa. 

Livello minimo della prestazione: 
Bisogna accertare che facendo funzionare contemporaneamente tutte le bocche di erogazione dell’acqua fredda previste in 
fase di calcolo per almeno 30 minuti consecutivi, la portata di ogni bocca rimanga invariata e pari a quella di progetto (con una 
tolleranza del 10%). 

01.02.04.R02 Comodità di uso e manovra 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli apparecchi sanitari e la relativa rubinetteria devono presentare caratteristiche di facilità di uso, di funzionalità e di manovrabilità. 

Prestazioni: 
I componenti degli apparecchi sanitari quali rubinetteria, valvole, sifoni, ecc. devono essere concepiti e realizzati in forma 
ergonomicamente corretta ed essere disposti in posizione ed altezza dal piano di calpestio tali da rendere il loro utilizzo 
agevole e sicuro. 

Livello minimo della prestazione: 
I vasi igienici ed i bidet devono essere fissati al pavimento in modo tale da essere facilmente rimossi senza demolire l'intero 
apparato sanitario; inoltre dovranno essere posizionati a 10 cm dalla vasca e dal lavabo, a 15 cm dalla parete, a 20 cm dal 
bidet o dal vaso e dovranno avere uno spazio frontale libero da ostacoli di almeno 55 cm. I lavabi saranno posizionati a 5 cm 
dalla vasca, a 10 cm dal vaso e dal bidet, a 15 cm dalla parete e dovranno avere uno spazio frontale libero da ostacoli di 
almeno 55 cm; nel caso che il lavabo debba essere utilizzato da persone con ridotte capacità motorie il lavabo sarà 
posizionato con il bordo superiore a non più di 80 cm dal pavimento e con uno spazio frontale libero da ostacoli di almeno 80 
cm. 

01.02.04.R03 Resistenza a manovre e sforzi d'uso 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli apparecchi sanitari e la rubinetteria devono essere in grado di contrastare in modo efficace il prodursi di deformazioni o rotture 
in seguito ad operazioni di manovra o di utilizzo. 

Prestazioni: 
Gli apparecchi sanitari e la rubinetteria, sotto l’azione di sollecitazioni derivanti da manovre e sforzi d’uso,  devono conservare 
inalterate le caratteristiche funzionali e di finitura superficiale assicurando comunque i livelli prestazionali di specifica. 

Livello minimo della prestazione: 
In particolare tutte le parti in ottone o bronzo dei terminali di erogazione sottoposti a manovre e/o sforzi meccanici in genere 
devono essere protetti mediante processo galvanico di cromatura o procedimenti equivalenti (laccatura, zincatura, bagno 
galvanico ecc.) per eliminare l’incrudimento e migliorare le relative caratteristiche meccaniche, seguendo le prescrizioni 
riportate nelle specifiche norme UNI di riferimento. I rubinetti di erogazione, i miscelatori termostatici ed i terminali di 
erogazione in genere dotati di parti mobili utilizzate dagli utenti per usufruire dei relativi servizi igienici possono essere 
sottoposti a cicli di apertura/chiusura, realizzati secondo le modalità indicate dalle norme controllando al termine di tali prove 
il mantenimento dei livelli prestazionali richiesti dalla normativa. La pressione esercitata per azionare i rubinetti di erogazione, 
i miscelatori e le valvole non deve superare i 10 Nm. 

01.02.04.R04 Protezione dalla corrosione 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
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Le superfici esposte della rubinetteria e degli apparecchi sanitari devono essere protette dagli attacchi derivanti da fenomeni di 
corrosione. 

Prestazioni: 
Le superfici esposte dovrebbero essere esaminate a occhio nudo da una distanza di circa 300 mm per circa 10 s, senza alcun 
dispositivo di ingrandimento, con luce (diffusa e non abbagliante) di intensità da 700 Lux a 1000 Lux. 

Livello minimo della prestazione: 
Durante l’esame, le superfici esposte non dovrebbero mostrare nessuno dei difetti descritti nel prospetto 1 della norma UNI 
EN 248, ad eccezione di riflessi giallognoli o azzurrognoli. 

01.02.04.R05 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Il regolatore di getto, quando viene esposto alternativamente ad acqua calda e fredda, non deve deformarsi, deve funzionare 
correttamente e deve garantire che possa essere smontato e riassemblato con facilità anche manualmente. 

Prestazioni: 
Il regolatore di getto quando sottoposto a un flusso di circa 0,1 l/s di acqua calda a 90 +/- 2 °C per un periodo di 15 +/- 1 min, e 
quindi a un flusso di acqua fredda a 20 +/- 5 °C per un periodo di 15 +/- 1 min non deve presentare deformazione. 

Livello minimo della prestazione: 
Dopo la prova (eseguita con le modalità indicate nella norma UNI EN 246) il regolatore di getto non deve presentare alcuna 
deformazione visibile né alcun deterioramento nel funzionamento per quanto riguarda la portata e la formazione del getto. 
Inoltre, dopo la prova, si deve verificare che le filettature siano conformi al punto 7.1, prospetto 2, e al punto 7.2, prospetto 3, e 
che la portata sia conforme al punto 8.2 della su citata norma. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.04.A01 Cedimenti 
Cedimenti delle strutture di sostegno degli apparecchi sanitari dovuti ad errori di posa in opera o a causa di atti vandalici. 

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

01.02.04.A03 Difetti ai flessibili 
Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli stessi. 

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

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

01.02.04.A06 Incrostazioni 
Accumuli di materiale di deposito all'interno delle tubazioni ed in prossimità dei filtri che causano perdite o rotture delle tubazioni. 

01.02.04.A07 Interruzione del fluido di alimentazione 
Interruzione dell'alimentazione principale dovuta ad un interruzione dell'ente erogatore/gestore. 

01.02.04.A08 Scheggiature 
Scheggiature dello smalto di rivestimento degli apparecchi sanitari con conseguenti mancanze. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.04.C01 Verifica ancoraggio 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Verifica e sistemazione dell'ancoraggio dei sanitari e delle cassette a muro con eventuale sigillatura con silicone. 

 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza a manovre e sforzi d'uso; 2) Regolarità delle finiture; 3) Resistenza meccanica. 
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 • Anomalie riscontrabili: 1) Cedimenti; 2) Difetti ai raccordi o alle connessioni. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.04.C02 Verifica degli scarichi dei vasi 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Verifica della funzionalità di tutti gli scarichi ed eventuale sistemazione dei dispositivi non perfettamente funzionanti con 
sostituzione delle parti non riparabili. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Incrostazioni. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.04.C03 Verifica dei flessibili 
Cadenza: quando occorre 
Tipologia: Revisione 
Verifica della tenuta ed eventuale sostituzione dei flessibili di alimentazione. 

 • Requisiti da verificare: 1) Regolarità delle finiture. 

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

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.04.C04 Verifica di tenuta degli scarichi 

Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Verifica della tenuta di tutti gli scarichi effettuando delle sigillature o sostituendo le guarnizioni. 

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

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

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.04.C05 Verifica sedile coprivaso 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Verifica, fissaggio, sistemazione ed eventuale sostituzione dei sedili coprivaso con altri simili e della stessa qualità. 

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

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.04.C06 Controllo consumi acqua potabile 

Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Registrazione 
Verificare il consumo dell'acqua potabile in riferimento ad un dato periodo ((ad esempio ogni tre mesi) al fine di evitare sprechi. 

 • Requisiti da verificare: 1) Controllo consumi; 2) Riduzione del consumo di acqua potabile. 

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

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.04.I01 Disostruzione degli scarichi 
Cadenza: quando occorre 
Disostruzione meccanica degli scarichi senza rimozione degli apparecchi, mediante lo smontaggio dei sifoni, l'uso di aria in 
pressione o sonde flessibili. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.04.I02 Rimozione calcare 
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Cadenza: ogni 6 mesi 
Rimozione di eventuale calcare sugli apparecchi sanitari con l'utilizzo di prodotti chimici. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.05 

Lavamani sospesi 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 

 
Possono avere uno o tre fori per la rubinetteria. Possono essere realizzati nei seguenti materiali: 
- porcellana sanitaria (vitreus china): mistura di argilla bianca, caolino, quarzo e feldspato; l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a 
monocottura in forno fino a 1250 °C, lo smalto è composto da caolino, quarzo, feldspato, calcare ed è opacizzato con silicato di zirconio o con 
ossido di stagno, il materiale ottenuto ha una buona resistenza agli urti e consente un bassissimo assorbimento dell'acqua; 
- grès fine porcellanato (fire clay): mistura di argilla cotta, argilla refrattaria e quarzo; l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a monocottura in 
forno fino a 1250 °C, il materiale è caratterizzato da un assorbimento dell'acqua relativamente alto; 
- resina metacrilica: amalgama sintetico che si ricava  dalla polimerizzazione del metacrilicato con derivati degli acidi acrilico e metacrilico con altre 
quantità minime di copolimeri, la resina ha il vantaggio di assorbire minimamente l'acqua, di avere bassa conducibilità al calore e, quindi, capacità 
di trattenerlo; gli apparecchi sanitari realizzati in resina risultano di peso molto ridotto; 
- acciaio e acciaio smaltato: gli apparecchi sanitari realizzati in questo materiale non assorbono acqua, hanno alta conducibilità termica 
(necessitano, quindi, di isolamento termico) e buona resistenza agli urti. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.05.R01 (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
I lavamani sospesi devono garantire valori minimi di portata dei fluidi per un corretto funzionamento dell'impianto. 

Prestazioni: 
I lavamani devono assicurare, anche nelle più gravose condizioni di esercizio, una portata d’acqua non inferiore a quella di 
progetto. In particolare sono richieste le seguenti erogazioni sia di acqua fredda che calda: portata = 0,10 l/s e pressione (*) > 
50 kPa. 
(*)  o flussometro 3/4" 

Livello minimo della prestazione: 
Facendo funzionare contemporaneamente tutte le bocche di erogazione dell'acqua fredda previste in fase di calcolo per 
almeno 30 minuti consecutivi, la portata di ogni bocca deve rimanere invariata e pari a quella di progetto (con una tolleranza 
del 10%). 

01.02.05.R02 Comodità di uso e manovra 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
I lavamani sospesi devono essere montati in modo da assicurare facilità di uso, funzionalità e manovrabilità. 

Prestazioni: 
I componenti dei lavamani (rubinetteria, valvole, sifoni, ecc.) devono essere concepiti e realizzati in forma ergonomicamente 
corretta ed essere disposti in posizione ed altezza dal piano di calpestio tali da rendere il loro utilizzo agevole e sicuro. 

Livello minimo della prestazione: 
I lavabi saranno posizionati a 5 cm dalla vasca, a 10 cm dal vaso e dal bidet, a 15 cm dalla parete e dovranno avere uno spazio 
frontale libero da ostacoli di almeno 55 cm; nel caso che il lavabo debba essere utilizzato da persone con ridotte capacità 
motorie il lavabo sarà posizionato con il bordo superiore a non più di 80 cm dal pavimento e con uno spazio frontale libero da 
ostacoli di almeno 80 cm. 
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01.02.05.R03 Raccordabilità 
Classe di Requisiti: Adattabilità delle finiture 
Classe di Esigenza: Fruibilità 
I lavamani sospesi, indipendentemente dal tipo di  materiale con i quali sono stati fabbricati, devono consentire di poter raccordare 
i vari elementi che li costituiscono. 

Prestazioni: 
Devono essere rispettate le dimensioni e le forometrie indicate dai vari fornitori onde consentire il rispetto delle quote di 
raccordo. 

Livello minimo della prestazione: 
Le quote di raccordo dei lavamani sospesi a uno o due fori per rubinetteria laterale devono essere conformi alle dimensioni 
riportate dalle norme di settore.. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.05.A01 Cedimenti 
Cedimenti delle strutture di sostegno dei lavamani sospesi dovuti ad errori di posa in opera o a causa di atti vandalici. 

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

01.02.05.A03 Difetti ai flessibili 
Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli stessi. 

01.02.05.A04 Difetti alla rubinetteria 
Difetti di funzionamento dei dispostivi di comando dei lavamani dovuti ad incrostazioni o deposito di materiale vario (polvere, 
calcare, ecc.). 

01.02.05.A05 Interruzione del fluido di alimentazione 
Interruzione dell'alimentazione principale dovuta ad un interruzione dell'ente erogatore/gestore. 

01.02.05.A06 Scheggiature 
Scheggiature dello smalto di rivestimento dei lavamani con conseguenti mancanze. 

01.02.05.A07 Difetti ai raccordi o alle connessioni 
Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori di posizionamento e/o sconnessioni delle giunzioni. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.05.C01 Verifica ancoraggio 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllare l'efficienza dell'ancoraggio dei lavamani sospesi alla parete. 

 • Requisiti da verificare: 1) Comodità di uso e manovra; 2) Raccordabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Cedimenti. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.05.C02 Verifica dei flessibili 

Cadenza: quando occorre 
Tipologia: Revisione 
Verifica della tenuta ed eventuale sostituzione dei flessibili di alimentazione. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti ai flessibili; 2) Difetti alla rubinetteria. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.05.C03 Verifica rubinetteria 
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Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Eseguire un controllo della rubinetteria effettuando una serie di apertura e chiusura. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti alla rubinetteria. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.05.C04 Controllo consumi acqua potabile 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Registrazione 
Verificare il consumo dell'acqua potabile in riferimento ad un dato periodo ((ad esempio ogni tre mesi) al fine di evitare sprechi. 

 • Requisiti da verificare: 1) Controllo consumi; 2) Riduzione del consumo di acqua potabile. 

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

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.05.I01 Disostruzione degli scarichi 
Cadenza: quando occorre 
Disostruzione meccanica degli scarichi senza rimozione degli apparecchi, mediante lo smontaggio dei sifoni, l'uso di aria in 
pressione o sonde flessibili. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.05.I02 Rimozione calcare 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Rimozione del calcare eventualmente depositato sugli apparecchi sanitari, mediante l'utilizzazione di prodotti chimici. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.05.I03 Ripristino ancoraggio 

Cadenza: quando occorre 
Ripristinare l'ancoraggio dei lavamani alla parete ed eventuale sigillatura con silicone. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.05.I04 Sostituzione lavamani 
Cadenza: ogni 30 anni 
Effettuare la sostituzione dei lavamani quando sono lesionati, rotti o macchiati. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.06 

Vasi igienici a sedile 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 

 
I vasi igienici a sedile possono essere installati a parete e anche al pavimento. Il vaso, se dotato di flussostato o cassetta interna, misura 
generalmente 36 x 50 cm mentre la profondità può aumentare fino a 70 cm (misura massima anche per i tipi sospesi) se dotato di cassetta esterna; è 
alto mediamente 36 cm da terra. Nel caso di installazione del vaso in un vano apposito, la larghezza del vano non può essere inferiore a 80 cm e la 
sua profondità non può essere inferiore a 1,3 m. Sono disponibili di recente dei vasi particolari dotati di doccetta e ventilatore ad aria calda per 
l'igiene intima. Questi vasi sostituiscono contemporaneamente anche il bidet e quindi sono consigliabili (oltre che per motivi igienici) anche in tutti 
quei casi in cui, per motivi di spazio, non sia possibile installare il bidet. I vasi devono rispondere alla Norma UNI EN 997, se di porcellana sanitaria, 
oppure alla Norma UNI 8196 se di resina metacrilica. 
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La cassetta può essere collocata appoggiata o staccata e la sezione del foro di scarico può essere orizzontale o verticale. Comunemente si 
realizzano nei seguenti materiali: 
- porcellana sanitaria (vitreus china): mistura di argilla bianca, caolino, quarzo e feldspato; l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a 
monocottura in forno fino a 1250 °C,  lo smalto è composto da caolino, quarzo, feldspato, calcare ed è opacizzato con silicato di zirconio o con 
ossido di stagno, il materiale ottenuto ha una buona resistenza agli urti e consente un bassissimo assorbimento dell'acqua; 
- grès fine porcellanato (fire clay): mistura di argilla cotta, argilla refrattaria e quarzo; l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a monocottura in 
forno fino a 1250 °C, il materiale è caratterizzato da un assorbimento dell'acqua relativamente alto; 
- resina metacrilica: amalgama sintetico che si ricava  dalla polimerizzazione del metacrilicato con derivati degli acidi acrilico e metacrilico con altre 
quantità minime di copolimeri, la resina ha il vantaggio di assorbire minimamente l'acqua, di avere bassa conducibilità al calore e, quindi, capacità 
di trattenerlo; gli apparecchi sanitari realizzati in resina risultano di peso molto ridotto; 
- acciaio e acciaio smaltato: gli apparecchi sanitari realizzati in questo materiale non assorbono acqua, hanno alta conducibilità termica 
(necessitano, quindi, di isolamento termico) e buona resistenza agli urti. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.06.R01 (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
I vasi igienici dell'impianto idrico sanitario devono essere in grado di garantire valori minimi di portata dei fluidi. 

Prestazioni: 
Gli apparecchi sanitari devono assicurare, anche nelle più gravose condizioni di esercizio, una portata d’acqua non inferiore a 
quella di progetto. In particolare sono richieste le seguenti erogazioni sia di acqua fredda che calda: 
- vaso a cassetta, portata = 0,10 l/s e pressione (o flussometro 3/4") > 50 kPa; 
- vaso con passo rapido (dinamica a monte del rubinetto di erogazione), portata = 1,5 l/s e pressione (o flussometro 3/4") > 150 
kPa. 

Livello minimo della prestazione: 
Bisogna accertare che facendo funzionare contemporaneamente tutte le bocche di erogazione dell’acqua fredda previste in 
fase di calcolo per almeno 30 minuti consecutivi, la portata di ogni bocca rimanga invariata e pari a quella di progetto (con una 
tolleranza del 10%). 

01.02.06.R02 Comodità di uso e manovra 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
I vasi igienici devono presentare caratteristiche di facilità di uso, di funzionalità e di manovrabilità. 

Prestazioni: 
I componenti dei vasi quali rubinetteria, valvole, sifoni, ecc. devono essere concepiti e realizzati in forma ergonomicamente 
corretta ed essere disposti in posizione ed altezza dal piano di calpestio tali da rendere il loro utilizzo agevole e sicuro. 

Livello minimo della prestazione: 
I vasi igienici devono essere fissati al pavimento o alla parete in modo tale da essere facilmente rimossi senza demolire l'intero 
apparato sanitario; inoltre dovranno essere posizionati a 10 cm dalla vasca e dal lavabo, a 15 cm dalla parete, a 20 cm dal 
bidet e dovranno avere uno spazio frontale libero da ostacoli di almeno 55 cm. 

01.02.06.R03 Adattabilità delle finiture 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
I vasi igienici devono essere installati in modo da garantire la fruibilità, la comodità e la funzionalità d' uso.  

Prestazioni: 
I vasi ed i relativi accessori quali rubinetteria, valvole, sifoni, ecc. devono essere installati in posizione ed altezza (dal piano di 
calpestio, dalla parete, da latri sanitari) tali da rendere il loro utilizzo agevole e sicuro. 

Livello minimo della prestazione: 
Le quote di raccordo dei vasi a pavimento a cacciata, con cassetta appoggiata devono essere conformi alle dimensioni 
riportate nei prospetti da 1 a 5 della norma UNI EN 33. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
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01.02.06.A01 Corrosione 
Corrosione delle tubazioni di adduzione con evidenti segni di decadimento delle stesse evidenziato dal cambio del colore e 
presenza di ruggine in prossimità delle corrosioni. 

01.02.06.A02 Difetti degli ancoraggi 
Cedimenti delle strutture di sostegno e/o degli ancoraggi dei vasi dovuti ad errori di posa in opera o a causa di atti vandalici. 

01.02.06.A03 Difetti dei flessibili 
Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli stessi. 

01.02.06.A04 Ostruzioni 
Difetti di funzionamento dei sifoni e degli scarichi dei vasi dovuti ad accumuli di materiale vario che causa un riflusso dei fluidi. 

01.02.06.A05 Rottura del sedile 
Rotture e/o scheggiature dei sedili coprivasi. 

01.02.06.A06 Scheggiature 
Scheggiature dello smalto di rivestimento con conseguenti mancanze. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.06.C01 Verifica ancoraggio 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Verifica e sistemazione dell'ancoraggio dei sanitari e delle cassette a muro, ed eventuale loro sigillatura con silicone. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti degli ancoraggi. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.06.C02 Verifica degli scarichi  
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Verifica della funzionalità di tutti gli scarichi ed eventuale sistemazione dei dispositivi non perfettamente funzionanti con 
sostituzione delle parti non riparabili. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Ostruzioni. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.06.C03 Verifica dei flessibili 

Cadenza: quando occorre 
Tipologia: Revisione 
Verifica della tenuta ed eventuale sostituzione dei flessibili di alimentazione. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti dei flessibili. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.06.C04 Verifica di tenuta degli scarichi 

Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Verifica della tenuta di tutti gli scarichi ed eventuale ripristino delle sigillature o sostituzione delle guarnizioni. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti degli ancoraggi. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.06.C05 Verifica sedile coprivaso 

Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
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Verifica, fissaggio, sistemazione ed eventuale sostituzione dei sedili coprivaso con altri simili e della stessa qualità. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Rottura del sedile. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.06.C06 Controllo stabilità 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllare la stabilità dell' elemento e che il materiale utilizzato sia idoneo alla funzione garantendo la sicurezza dei fruitori. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti degli ancoraggi; 2) Scheggiature. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.06.I01 Disostruzione degli scarichi 
Cadenza: quando occorre 
Disostruzione meccanica degli scarichi senza rimozione degli apparecchi, mediante lo smontaggio dei sifoni, l'uso di aria in 
pressione o sonde flessibili. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.06.I02 Rimozione calcare 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Rimozione del calcare eventualmente depositato mediante l'utilizzazione di prodotti chimici. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.06.I03 Sostituzione vasi 

Cadenza: ogni 30 anni 
Effettuare la sostituzione dei vasi rotti, macchiati o gravemente danneggiati. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.07 

Piatto doccia 
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Impianto idrico sanitario 

 
I piatti doccia normalmente in commercio hanno tre dimensioni standard: 70 cm x 70 cm, 75 cm x 75 cm, 80 cm x 80 cm. Le case costruttrici, vista la 
loro enorme diffusione per motivi igienici e di risparmio energetico, ne hanno realizzati di varie forme, soprattutto circolari, per questa ragione è bene 
fare riferimento ai cataloghi dei produttori. I piatti doccia normalmente vengono posizionati ad angolo ma possono essere anche incassati. II lato di 
accesso deve avere uno spazio di rispetto di almeno 55 cm. Il piatto doccia, così come le vasche, si differenzia dagli altri apparecchi sanitari per 
quanto riguarda il distanziamento dalle pareti; infatti a causa delle diverse condizioni di installazione vengono messi in opera prima della 
piastrellatura e per questo motivo ci si deve basare su tolleranze al rustico con una distanza di tre centimetri tra il bordo dell'apparecchio e la parete 
grezza. 
Nelle stanze da bagno più lussuose il piatto doccia viene montato in aggiunta alla vasca. Per motivi estetici, di praticità e di facilità di installazione è 
meglio che i due apparecchi vengano disposti sullo stesso lato. Per ottenere un effetto estetico più gradevole il piatto doccia e la vasca dovrebbero 
avere la stessa profondità: per questo motivo sono disponibili sul mercato anche forme rettangolari con misure speciali (75 cm x 90 cm). Possono 
essere o con troppo pieno o senza troppo pieno.  
Comunemente si realizzano nei seguenti materiali: 
- porcellana sanitaria (vitreus china): mistura di argilla bianca, caolino, quarzo e feldspato; l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a 
monocottura in forno fino a 1250 °C,  lo smalto è composto da caolino, quarzo, feldspato, calcare ed è opacizzato con silicato di zirconio o con 
ossido di stagno, il materiale ottenuto ha una buona resistenza agli urti e consente un bassissimo assorbimento dell'acqua; 
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- grès fine porcellanato (fire clay): mistura di argilla cotta, argilla refrattaria e quarzo; l'articolo viene smaltato a crudo e sottoposto a monocottura in 
forno fino a 1250 °C, il materiale è caratterizzato da un assorbimento dell'acqua relativamente alto; 
- resina metacrilica: amalgama sintetico che si ricava  dalla polimerizzazione del metacrilicato con derivati degli acidi acrilico e metacrilico con altre 
quantità minime di copolimeri, la resina ha il vantaggio di assorbire minimamente l'acqua, di avere bassa conducibilità al calore e, quindi, capacità 
di trattenerlo; gli apparecchi sanitari realizzati in resina risultano di peso molto ridotto; 
- acciaio e acciaio smaltato: gli apparecchi sanitari realizzati in questo materiale non assorbono acqua, hanno alta conducibilità termica 
(necessitano, quindi, di isolamento termico) e buona resistenza agli urti. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.07.R01 (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi 
Classe di Requisiti: Di funzionamento 
Classe di Esigenza: Gestione 
Gli apparecchi sanitari dell'impianto idrico sanitario devono essere in grado di garantire valori minimi di portata dei fluidi. 

Prestazioni: 
Gli apparecchi sanitari devono assicurare, anche nelle più gravose condizioni di esercizio, una portata d’acqua non inferiore a 
quella di progetto. In particolare sono richieste le seguenti erogazioni sia di acqua fredda che calda: portata = 0,15 l/s e 
pressione (o flussometro 3/4") > 50 kPa. 

Livello minimo della prestazione: 
Bisogna accertare che facendo funzionare contemporaneamente tutte le bocche di erogazione dell’acqua fredda previste in 
fase di calcolo per almeno 30 minuti consecutivi, la portata di ogni bocca rimanga invariata e pari a quella di progetto (con una 
tolleranza del 10%). 

01.02.07.R02 Resistenza agli agenti aggressivi chimici 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I piatti doccia devono essere i grado di non emettere sostanze nocive se sottoposti all'azione di agenti aggressivi e/o chimici. 

Prestazioni: 
La capacità di resistenza agli agenti chimici dei piatti doccia realizzati con resine metacriliche viene accertata eseguendo la 
prova indicata dalla norma UNI. 

Livello minimo della prestazione: 
Si immerge il piatto doccia in acqua additivata con elementi chimici per almeno 8 h. Al termine della prova non devono 
verificarsi macchie, abrasioni o altri difetti visibili. 

01.02.07.R03 Adattabilità delle finiture 
Classe di Requisiti: Adattabilità delle finiture 
Classe di Esigenza: Fruibilità 
I piatti doccia, indipendentemente dal tipo di  materiale con i quali sono stati fabbricati, devono consentire di poter raccordare i vari 
elementi che li costituiscono. 

Prestazioni: 
Devono essere rispettate le dimensioni e le forometrie indicate dai vari fornitori onde consentire il rispetto delle quote di 
raccordo. 

Livello minimo della prestazione: 
Le quote di raccordo dei piatti doccia devono essere conformi alle dimensioni riportate nel prospetto 1del punto 3 della norma 
UNI EN 251. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.07.A01 Corrosione 
Corrosione delle tubazioni di adduzione con evidenti segni di decadimento delle stesse evidenziato dal cambio del colore e dalla 
presenza di ruggine in prossimità delle corrosioni. 

01.02.07.A02 Difetti ai flessibili 
Perdite del fluido in prossimità dei flessibili dovute a errori di posizionamento o sconnessioni degli stessi. 
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01.02.07.A03 Difetti alla rubinetteria 
Difetti di funzionamento dei dispostivi di comando dovuti ad incrostazioni o deposito di materiale vario (polvere, calcare, ecc.). 

01.02.07.A04 Incrostazioni 
Accumuli di materiale di deposito (polvere, calcare, ecc.) che causano perdite o rotture delle tubazioni. 

01.02.07.A05 Interruzione del fluido di alimentazione 
Interruzione dell'alimentazione principale dovuta ad un interruzione dell'ente erogatore/gestore. 

01.02.07.A06 Scheggiature 
Scheggiature dello smalto di rivestimento con conseguenti mancanze. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.07.C01 Verifica ancoraggio 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Verifica e sistemazione dell'ancoraggio del piatto doccia. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Scheggiature. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.07.C02 Verifica rubinetteria 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Eseguire un controllo della rubinetteria effettuando una serie di aperture e chiusure. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti alla rubinetteria. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.07.C03 Controllo stabilità 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllare la stabilità dell' elemento e che il materiale utilizzato sia idoneo alla funzione garantendo la sicurezza dei fruitori. 

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

 • Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione; 2) Scheggiature. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.07.I01 Rimozione calcare 
Cadenza: ogni mese 
Rimozione del calcare eventualmente depositato mediante l'utilizzazione di prodotti chimici. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.07.I02 Sigillatura 

Cadenza: quando occorre 
Eseguire una sigillatura con silicone dei bordi dei piatti doccia per evitare perdite di fluido. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

01.02.07.I03 Sostituzione piatto doccia 
Cadenza: ogni 30 anni 
Effettuare la sostituzione dei piatti doccia quando sono lesionati, rotti o macchiati. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 
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PROGRAMMA DI MANUTENZIONE 
SOTTOPROGRAMMA DELLE PRESTAZIONI 

(Articolo 27 dell'Allegato I.7 al D.Lgs 31 marzo 2023, n.36) 
 
 

Classe Requisiti:  
 

Adattabilità delle finiture 
 

01 - Impianti Meccanici 
01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01.01 Tubo multistrato   

01.01.01.R01 Requisito: Regolarità delle finiture   

 
Le tubazioni devono presentare superficie esterna ed interna e 
sezione prive di difetti. 

  

01.01.05.C02 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni 12 mesi 

 

Verificare lo stato degli eventuali dilatatori e giunti elastici, la tenuta 
delle congiunzioni a flangia, la stabilità dei sostegni e degli eventuali 
giunti fissi. Verificare inoltre l'assenza di odori sgradevoli  e di 
inflessioni nelle tubazioni. 

  

 

01.02 - Impianto idrico sanitario 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02 Impianto idrico sanitario   

01.02.R05 Requisito: Regolarità delle finiture   

 
Gli elementi dell'impianto idrico sanitario devono essere realizzati 
nel rispetto della regola d'arte e devono presentare finiture 
superficiali integre. 

  

01.02.04.C01 Controllo: Verifica ancoraggio Controllo a vista ogni mese 

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

  

01.02.R06 Requisito: Regolarità delle finiture   

 
Gli elementi dell'impianto idrico sanitario devono essere realizzati 
nel rispetto della regola d'arte e devono presentare finiture 
superficiali integre. 

  

01.02.04.C03 Controllo: Verifica dei flessibili Revisione quando occorre 

 
Verifica della tenuta ed eventuale sostituzione dei flessibili di 
alimentazione.   

01.02.05 Lavamani sospesi   

01.02.05.R03 Requisito: Raccordabilità   
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Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

 

I lavamani sospesi, indipendentemente dal tipo di  materiale con i 
quali sono stati fabbricati, devono consentire di poter raccordare i 
vari elementi che li costituiscono. 

 

  

01.02.05.C01 Controllo: Verifica ancoraggio Controllo a vista ogni mese 

 
Controllare l'efficienza dell'ancoraggio dei lavamani sospesi alla 
parete. 

  

01.02.07 Piatto doccia   

01.02.07.R03 Requisito: Adattabilità delle finiture   

 

I piatti doccia, indipendentemente dal tipo di  materiale con i quali 
sono stati fabbricati, devono consentire di poter raccordare i vari 
elementi che li costituiscono. 
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Classe Requisiti:  
 

Benessere termico degli spazi interni  
 

01 - Impianti Meccanici 
01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Impianto di climatizzazione   

01.01.R12 Requisito: Controllo adattivo delle condizioni di comfort termico   

 
Benessere termico degli spazi interni mediante il controllo adattivo 
delle condizioni di comfort termico. 

 
  

01.01.06.C03 Controllo: Controllo temperatura fluidi Misurazioni ogni mese 

 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei 
attraverso il rilievo dei valori della temperatura dei fluidi prodotti; i 
valori rivelati devono essere compatibili con quelli di progetto. 
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Classe Requisiti:  
 

Di funzionamento 
 

01 - Impianti Meccanici 
01.02 - Impianto idrico sanitario 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02.03 Tubazioni in polipropilene (PP)   

01.02.03.R01 Requisito: Resistenza meccanica   

 
Le tubazioni di PP ed i relativi elementi devono essere realizzati con 
materiali in grado di sopportare deformazioni e/o cedimenti. 

 
  

01.02.07 Piatto doccia   

01.02.07.R01 Requisito: (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi   

 
Gli apparecchi sanitari dell'impianto idrico sanitario devono essere 
in grado di garantire valori minimi di portata dei fluidi. 
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Classe Requisiti:  
 

Di salvaguardia dell'ambiente 
 

01 - Impianti Meccanici 
01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Impianto di climatizzazione   

01.01.R01 Requisito: Certificazione ecologica   

 
I prodotti, elementi, componenti e materiali dovranno essere dotati 
di etichettatura ecologica o di dichiarazione ambientale. 

  

01.01.07.C03 Controllo: Controllo qualità materiali Verifica ogni 6 mesi 

 

Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano 
dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
emissioni nocive. 

 

  

01.01.01.C02 Controllo: Controllo qualità materiali Verifica ogni 6 mesi 

 

Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano 
dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
emissioni nocive. 

 

  

 

01.02 - Impianto idrico sanitario 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02 Impianto idrico sanitario   

01.02.R02 Requisito: Certificazione ecologica   

 
I prodotti, elementi, componenti e materiali dovranno essere dotati 
di etichettatura ecologica o di dichiarazione ambientale. 

  

01.02.01.C03 Controllo: Controllo qualità materiali Verifica ogni 6 mesi 

 

Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano 
dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
emissioni nocive. 
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Classe Requisiti:  
 

Di stabilità 
 

01 - Impianti Meccanici 
01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Impianto di climatizzazione   

01.01.R07 Requisito: (Attitudine al) controllo della tenuta   

 
Gli impianti di riscaldamento devono essere realizzati con materiali 
e componenti idonei ad impedire fughe dei fluidi termovettori 
nonché dei combustibili di alimentazione. 

  

01.01.06.C01 Controllo: Controllo generale termoarredi Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 
Prima dell'avvio dell'impianto verificare la tenuta all'acqua con 
l'eliminazione delle eventuali perdite, verificare lo stato di 
protezione esterna eliminando, se presente, lo stato di ruggine. 

  

01.01.01 Tubo multistrato   

01.01.01.R03 Requisito: Resistenza meccanica   

 
Le tubazioni e gli elementi accessori quali valvole e rubinetti devono 
essere in grado di contrastare in modo efficace il prodursi di 
deformazioni o rotture sotto l'azione di determinate sollecitazioni. 

  

01.01.06.C01 Controllo: Controllo generale termoarredi Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 
Prima dell'avvio dell'impianto verificare la tenuta all'acqua con 
l'eliminazione delle eventuali perdite, verificare lo stato di 
protezione esterna eliminando, se presente, lo stato di ruggine. 

  

01.01.02 Coibente per tubazioni in elastomeri espansi   

01.01.02.R01 Requisito: Reazione al fuoco   

 

I materiali costituenti le coibentazioni devono essere in grado di non 
subire disgregazioni sotto l'azione del fuoco che potrebbero 
verificarsi durante l'esercizio. 

 

  

01.01.06 Termoarredi   

01.01.06.R01 Requisito: Resistenza meccanica   

 
I termoarredi devono essere realizzati con materiali in grado di 
contrastare in modo efficace il prodursi di deformazioni o rotture 
sotto l'azione di determinate sollecitazioni. 

  

 

01.02 - Impianto idrico sanitario 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02 Impianto idrico sanitario   

01.02.R01 Requisito: (Attitudine al) controllo della tenuta   

 Gli elementi dell'impianto idrico sanitario devono essere idonei ad 
impedire fughe dei fluidi in circolazione per garantire la funzionalità 
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Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

dell'impianto. 

01.02.01.C02 Controllo: Controllo tubazioni Controllo a vista ogni anno 

 
Verificare l'integrità delle tubazioni con particolare attenzione ai 
raccordi tra tronchi di tubo e tra tubi ed apparecchi utilizzatori. 

  

01.02.01 Tubazioni multistrato   

01.02.01.R01 Requisito: Resistenza allo scollamento   

 
Gli strati intermedi della tubazione devono resistere allo 
scollamento per evitare i problemi di tenuta. 

  

01.02.01.C01 Controllo: Controllo tenuta strati Registrazione ogni anno 

 
Controllare l'aderenza dei vari strati di materiale che costituiscono 
la tubazione. 

  

01.02.02 Coibente per tubazioni in elastomeri espansi   

01.02.02.R01 Requisito: Reazione al fuoco   

 

I materiali costituenti le coibentazioni devono essere in grado di non 
subire disgregazioni sotto l'azione del fuoco che potrebbero 
verificarsi durante l'esercizio. 

 

  

01.02.04 Apparecchi sanitari e rubinetteria   

01.02.04.R03 Requisito: Resistenza a manovre e sforzi d'uso   

 
Gli apparecchi sanitari e la rubinetteria devono essere in grado di 
contrastare in modo efficace il prodursi di deformazioni o rotture in 
seguito ad operazioni di manovra o di utilizzo. 

  

01.02.04.C01 Controllo: Verifica ancoraggio Controllo a vista ogni mese 

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

  

01.02.04.R04 Requisito: Protezione dalla corrosione   

 
Le superfici esposte della rubinetteria e degli apparecchi sanitari 
devono essere protette dagli attacchi derivanti da fenomeni di 
corrosione. 

  

01.02.04.R05 Requisito: Resistenza meccanica   

 

Il regolatore di getto, quando viene esposto alternativamente ad 
acqua calda e fredda, non deve deformarsi, deve funzionare 
correttamente e deve garantire che possa essere smontato e 
riassemblato con facilità anche manualmente. 

  

01.02.04.C01 Controllo: Verifica ancoraggio Controllo a vista ogni mese 

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

  

01.02.07 Piatto doccia   

01.02.07.R02 Requisito: Resistenza agli agenti aggressivi chimici   

 
I piatti doccia devono essere i grado di non emettere sostanze 
nocive se sottoposti all'azione di agenti aggressivi e/o chimici.   
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Classe Requisiti:  
 

Funzionalità d'uso 
 

01 - Impianti Meccanici 
01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Impianto di climatizzazione   

01.01.R05 Requisito: (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi   

 
Gli elementi costituenti l'impianto di riscaldamento devono essere 
in grado di garantire valori minimi di portata dei fluidi circolanti. 

  

01.01.06.C01 Controllo: Controllo generale termoarredi Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 
Prima dell'avvio dell'impianto verificare la tenuta all'acqua con 
l'eliminazione delle eventuali perdite, verificare lo stato di 
protezione esterna eliminando, se presente, lo stato di ruggine. 

  

01.01.R09 Requisito: Comodità di uso e manovra   

 
Gli impianti di riscaldamento devono essere realizzati con materiali 
e componenti aventi caratteristiche di facilità di uso, di funzionalità 
e di manovrabilità. 

  

01.01.06.C01 Controllo: Controllo generale termoarredi Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 
Prima dell'avvio dell'impianto verificare la tenuta all'acqua con 
l'eliminazione delle eventuali perdite, verificare lo stato di 
protezione esterna eliminando, se presente, lo stato di ruggine. 

  

 

01.02 - Impianto idrico sanitario 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02.04 Apparecchi sanitari e rubinetteria   

01.02.04.R01 Requisito: (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi   

 
Gli apparecchi sanitari e la relativa rubinetteria devono essere in 
grado di garantire valori minimi di portata dei fluidi. 

  

01.02.05.C02 Controllo: Verifica dei flessibili Revisione quando occorre 

 
Verifica della tenuta ed eventuale sostituzione dei flessibili di 
alimentazione. 

  

01.02.06.C03 Controllo: Verifica dei flessibili Revisione quando occorre 

 
Verifica della tenuta ed eventuale sostituzione dei flessibili di 
alimentazione. 

  

01.02.04.C04 Controllo: Verifica di tenuta degli scarichi Controllo a vista ogni mese 

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

01.02.04.C02 Controllo: Verifica degli scarichi dei vasi Controllo a vista ogni mese 

 
Verifica della funzionalità di tutti gli scarichi ed eventuale 
sistemazione dei dispositivi non perfettamente funzionanti con 
sostituzione delle parti non riparabili. 
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Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02.04.R02 Requisito: Comodità di uso e manovra   

 
Gli apparecchi sanitari e la relativa rubinetteria devono presentare 
caratteristiche di facilità di uso, di funzionalità e di manovrabilità.   

01.02.05.C01 Controllo: Verifica ancoraggio Controllo a vista ogni mese 

 
Controllare l'efficienza dell'ancoraggio dei lavamani sospesi alla 
parete. 

  

01.02.06.C05 Controllo: Verifica sedile coprivaso Controllo a vista ogni mese 

 
Verifica, fissaggio, sistemazione ed eventuale sostituzione dei sedili 
coprivaso con altri simili e della stessa qualità. 

  

01.02.06.C01 Controllo: Verifica ancoraggio Controllo a vista ogni mese 

 
Verifica e sistemazione dell'ancoraggio dei sanitari e delle cassette 
a muro, ed eventuale loro sigillatura con silicone. 

  

01.02.04.C05 Controllo: Verifica sedile coprivaso Controllo a vista ogni mese 

 
Verifica, fissaggio, sistemazione ed eventuale sostituzione dei sedili 
coprivaso con altri simili e della stessa qualità. 

  

01.02.05 Lavamani sospesi   

01.02.05.R01 Requisito: (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi   

 
I lavamani sospesi devono garantire valori minimi di portata dei fluidi 
per un corretto funzionamento dell'impianto. 

  

01.02.05.R02 Requisito: Comodità di uso e manovra   

 
I lavamani sospesi devono essere montati in modo da assicurare 
facilità di uso, funzionalità e manovrabilità. 

  

01.02.06 Vasi igienici a sedile   

01.02.06.R01 Requisito: (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi   

 
I vasi igienici dell'impianto idrico sanitario devono essere in grado di 
garantire valori minimi di portata dei fluidi. 

  

01.02.06.R02 Requisito: Comodità di uso e manovra   

 
I vasi igienici devono presentare caratteristiche di facilità di uso, di 
funzionalità e di manovrabilità.   

01.02.06.R03 Requisito: Adattabilità delle finiture   

 
I vasi igienici devono essere installati in modo da garantire la 
fruibilità, la comodità e la funzionalità d' uso.  
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Classe Requisiti:  
 

Funzionalità tecnologica 
 

01 - Impianti Meccanici 
01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01.01 Tubo multistrato   

01.01.01.R02 Requisito: Resistenza alla temperatura   

 
Le tubazioni in polietilene reticolato destinate al trasporto di fluidi 
caldi non devono subire alterazioni o disgregazioni per effetto delle 
alte temperature che dovessero verificarsi durante il funzionamento. 

  

01.01.05 Tubazioni in polietilene (PE)   

01.01.05.R01 Requisito: (Attitudine al) controllo della tenuta   

 
Le tubazioni devono essere in grado di garantire in ogni momento la 
tenuta e la pressione richiesti dall'impianto. 

  

01.01.07 Estrattori d'aria   

01.01.07.R01 Requisito: Efficienza   

 
Gli estrattori devono essere realizzati con materiali idonei a 
garantire nel tempo le proprie capacità di rendimento così da 
garantire la funzionalità dell'impianto. 

  

01.01.07.C01 Controllo: Controllo cuscinetti Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 Controllo dello stato di usura dei cuscinetti.   

01.01.07.C02 Controllo: Controllo generale Ispezione a vista ogni 6 mesi 

 
Verificare il corretto funzionamento degli estrattori controllando che 
la girante ruoti liberamente e che le pulegge sia allineate.   
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Classe Requisiti:  
 

Monitoraggio del sistema edificio-impianti 
 

01 - Impianti Meccanici 
01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Impianto di climatizzazione   

01.01.R03 Requisito: Controllo consumi   

 
Controllo dei consumi attraverso il monitoraggio del sistema 
edificio-impianti. 

  

01.01.02.C02 Controllo: Controllo temperatura fluidi Misurazioni ogni mese 

 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei 
attraverso il rilievo dei valori della temperatura dei fluidi prodotti; i 
valori rivelati devono essere compatibili con quelli di progetto. 

  

01.01.03.C02 Controllo: Controllo dei materiali elettrici Ispezione a vista ogni mese 

 
Verificare che le caratteristiche indicate dal produttore siano 
rispondenti. 

  

 

01.02 - Impianto idrico sanitario 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02 Impianto idrico sanitario   

01.02.R03 Requisito: Controllo consumi   

 
Controllo dei consumi attraverso il monitoraggio del sistema 
edificio-impianti. 

  

01.02.02.C02 Controllo: Controllo temperatura fluidi Misurazioni ogni mese 

 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei 
attraverso il rilievo dei valori della temperatura dei fluidi prodotti; i 
valori rivelati devono essere compatibili con quelli di progetto. 

  

01.02.05.C04 Controllo: Controllo consumi acqua potabile Registrazione ogni 3 mesi 

 
Verificare il consumo dell'acqua potabile in riferimento ad un dato 
periodo ((ad esempio ogni tre mesi) al fine di evitare sprechi.   

01.02.04.C06 Controllo: Controllo consumi acqua potabile Registrazione ogni 3 mesi 

 
Verificare il consumo dell'acqua potabile in riferimento ad un dato 
periodo ((ad esempio ogni tre mesi) al fine di evitare sprechi.   
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Classe Requisiti:  
 

Protezione dagli agenti chimici ed organici 
 

01 - Impianti Meccanici 
01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Impianto di climatizzazione   

01.01.R08 Requisito: Assenza dell'emissione di sostanze nocive   

 
Gli elementi degli impianti di riscaldamento devono limitare la 
emissione di sostanze inquinanti o comunque nocive alla salute 
degli utenti. 

  

01.01.06.C01 Controllo: Controllo generale termoarredi Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 
Prima dell'avvio dell'impianto verificare la tenuta all'acqua con 
l'eliminazione delle eventuali perdite, verificare lo stato di 
protezione esterna eliminando, se presente, lo stato di ruggine. 

  

01.01.R10 Requisito: Resistenza agli agenti aggressivi chimici   

 

L'impianto di riscaldamento deve essere realizzato con materiali e 
componenti idonei a non subire dissoluzioni o disgregazioni e 
mutamenti di aspetto se sottoposti all'azione di agenti aggressivi 
chimici. 

  

01.01.06.C01 Controllo: Controllo generale termoarredi Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 
Prima dell'avvio dell'impianto verificare la tenuta all'acqua con 
l'eliminazione delle eventuali perdite, verificare lo stato di 
protezione esterna eliminando, se presente, lo stato di ruggine. 
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Classe Requisiti:  
 

Salvaguardia della salubrità dell’aria e del clima  
 

01 - Impianti Meccanici 
01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Impianto di climatizzazione   

01.01.R02 Requisito: Efficienza dell’impianto termico   

 
Ridurre il consumo di combustibile attraverso l’incremento 
dell’efficienza dell’impianto di riscaldamento. 

  

01.01.06.C03 Controllo: Controllo temperatura fluidi Misurazioni ogni mese 

 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei 
attraverso il rilievo dei valori della temperatura dei fluidi prodotti; i 
valori rivelati devono essere compatibili con quelli di progetto. 

  

01.01.03.C02 Controllo: Controllo dei materiali elettrici Ispezione a vista ogni mese 

 
Verificare che le caratteristiche indicate dal produttore siano 
rispondenti. 

  

01.01.04 Ventilconvettore a pavimento   

01.01.04.R01 Requisito: Efficienza dell’impianto di ventilazione   

 
Ridurre il consumo energetico attraverso l’incremento 
dell’efficienza del sistema di ventilazione artificiale   

01.01.04.C04 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. 

  

01.01.04.R02 Requisito: Efficienza dell’impianto termico   

 
Ridurre il consumo di combustibile attraverso l’incremento 
dell’efficienza dell’impianto di riscaldamento. 

  

01.01.04.C04 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. 
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Classe Requisiti:  
 

Termici ed igrotermici 
 

01 - Impianti Meccanici 
01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Impianto di climatizzazione   

01.01.R06 Requisito: (Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi   

 

I fluidi termovettori dell'impianto di riscaldamento devono avere 
temperatura idonea per assicurare il corretto funzionamento 
dell'impianto assicurando nello stesso momento un benessere 
ambientale oltre che un contenimento dei consumi energetici. 

  

01.01.06.C01 Controllo: Controllo generale termoarredi Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 
Prima dell'avvio dell'impianto verificare la tenuta all'acqua con 
l'eliminazione delle eventuali perdite, verificare lo stato di 
protezione esterna eliminando, se presente, lo stato di ruggine. 

  

01.01.R11 Requisito: (Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi   

 

I fluidi termovettori dell'impianto di riscaldamento devono avere 
temperatura idonea per assicurare il corretto funzionamento 
dell'impianto assicurando nello stesso momento un benessere 
ambientale oltre che un contenimento dei consumi energetici. 

  

01.01.06.C02 Controllo: Controllo scambio termico Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 

Controllare che la temperatura (superficiale di progetto) sia regolare 
su tutta la superficie degli elementi radianti. In caso contrario 
eliminare le sacche di aria presenti all'interno dei corpi scaldanti 
aprendo l'apposita valvola di spurgo. 
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Classe Requisiti:  
 

Utilizzo razionale delle risorse  
 

01 - Impianti Meccanici 
01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Impianto di climatizzazione   

01.01.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. 

 
  

01.01.05.C04 Controllo: Controllo strutturale Ispezione a vista ogni mese 

 
Verificare la struttura dell'elemento e in caso di sostituzione 
utilizzare materiali con le stesse caratteristiche e con elevata 
durabilità. 

  

 

01.02 - Impianto idrico sanitario 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02 Impianto idrico sanitario   

01.02.R08 
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. 

 
  

01.02.03.C03 Controllo: Controllo strutturale Ispezione a vista ogni mese 

 
Verificare la struttura dell'elemento e in caso di sostituzione 
utilizzare materiali con le stesse caratteristiche e con elevata 
durabilità. 

  

01.02.06.C06 Controllo: Controllo stabilità Ispezione a vista ogni 2 mesi 

 
Controllare la stabilità dell' elemento e che il materiale utilizzato sia 
idoneo alla funzione garantendo la sicurezza dei fruitori. 

  

01.02.07.C03 Controllo: Controllo stabilità Ispezione a vista ogni 2 mesi 

 
Controllare la stabilità dell' elemento e che il materiale utilizzato sia 
idoneo alla funzione garantendo la sicurezza dei fruitori. 

  



 
 

 

 
 
 

 
Dott. Ing. Alessandro Nani  

 
 

  
 

72 
STUDIO NANI   
 Via Marconi, 29/S – 24021 Albino (BG) 
 Tel. +39.035.76.70.33  P.IVA 02975880168 
 info@nanistudio.it  www.nanistudio.it  

 

 
 

 

Classe Requisiti:  
 

Utilizzo razionale delle risorse climatiche ed energetiche - 
requisito energetico  
 

01 - Impianti Meccanici 
01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01 Impianto di climatizzazione   

01.01.R13 Requisito: Riduzione del fabbisogno d'energia primaria   

 
Utilizzo razionale delle risorse climatiche ed energetiche mediante 
la riduzione del fabbisogno d'energia primaria. 

  

01.01.02.C02 Controllo: Controllo temperatura fluidi Misurazioni ogni mese 

 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei 
attraverso il rilievo dei valori della temperatura dei fluidi prodotti; i 
valori rivelati devono essere compatibili con quelli di progetto. 

  

 

01.02 - Impianto idrico sanitario 
 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02 Impianto idrico sanitario   

01.02.R04 Requisito: Riduzione del fabbisogno d'energia primaria   

 
Utilizzo razionale delle risorse climatiche ed energetiche mediante 
la riduzione del fabbisogno d'energia primaria. 

  

01.02.02.C02 Controllo: Controllo temperatura fluidi Misurazioni ogni mese 

 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei 
attraverso il rilievo dei valori della temperatura dei fluidi prodotti; i 
valori rivelati devono essere compatibili con quelli di progetto. 
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Classe Requisiti:  
 

Utilizzo razionale delle risorse idriche  
 

01 - Impianti Meccanici 
01.02 - Impianto idrico sanitario 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02 Impianto idrico sanitario   

01.02.R07 Requisito: Riduzione del consumo di acqua potabile   

 
Utilizzo razionale delle risorse idriche attraverso l'adozione di 
sistemi di riduzione di acqua potabile. 

 
  

01.02.05.C04 Controllo: Controllo consumi acqua potabile Registrazione ogni 3 mesi 

 
Verificare il consumo dell'acqua potabile in riferimento ad un dato 
periodo ((ad esempio ogni tre mesi) al fine di evitare sprechi. 

  

01.02.04.C06 Controllo: Controllo consumi acqua potabile Registrazione ogni 3 mesi 

 
Verificare il consumo dell'acqua potabile in riferimento ad un dato 
periodo ((ad esempio ogni tre mesi) al fine di evitare sprechi. 
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Classe Requisiti:  
 

Visivi 
 

01 - Impianti Meccanici 
01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Requisiti e Prestazioni / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01.05 Tubazioni in polietilene (PE)   

01.01.05.R02 Requisito: Regolarità delle finiture   

 
Le tubazioni in polietilene devono essere realizzate con materiali 
privi di impurità. 
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PROGRAMMA DI MANUTENZIONE 
SOTTOPROGRAMMA DEI CONTROLLI 

(Articolo 27 dell'Allegato I.7 al D.Lgs 31 marzo 2023, n.36) 
 
 

 01 - Impianti Meccanici 
 01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01.01  Tubo multistrato   

01.01.01.C02 Controllo: Controllo qualità materiali Verifica ogni 6 mesi 

 
Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di 
certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti emissioni nocive. 

 
  

01.01.01.C01 Controllo: Controllo generale tubazioni Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 

Verificare le caratteristiche principali delle tubazioni con particolare riguardo a: 

- tenuta delle congiunzioni a flangia;- giunti per verificare la presenza di lesioni o 
di sconnessioni;- la stabilità de sostegni dei tubi;- presenza di acqua di 
condensa;- coibentazione dei tubi. 

  

01.01.02  Coibente per tubazioni in elastomeri espansi   

01.01.02.C02 Controllo: Controllo temperatura fluidi Misurazioni ogni mese 

 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei attraverso il 
rilievo dei valori della temperatura dei fluidi prodotti; i valori rivelati devono 
essere compatibili con quelli di progetto. 

  

01.01.02.C01 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni 6 mesi 

 

Verificare lo stato di tenuta del rivestimento coibente delle tubazioni (in 
occasione dei fermi degli impianti o ad inizio stagione) e che lo stesso sia 
integro. Controllare che la coibentazione sia estesa anche negli 
attraversamenti e nei fissaggi meccanici delle pareti. 

 

  

01.01.03  Contatore di calore elettronico   

01.01.03.C02 Controllo: Controllo dei materiali elettrici Ispezione a vista ogni mese 

 Verificare che le caratteristiche indicate dal produttore siano rispondenti.   

01.01.03.C01 Controllo: Controllo generale 
Ispezione 

strumentale ogni 6 mesi 

 
Verificare il corretto funzionamento delle sonde attraverso misurazioni dell'aria 
ambiente. Controllare il corretto funzionamento del display. 

  

01.01.04  Ventilconvettore a pavimento   

01.01.04.C04 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. 

  

01.01.04.C03 Controllo: Controllo tenuta acqua  Ispezione a vista ogni 6 mesi 
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Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

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

  

01.01.04.C01 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. 

  

01.01.04.C02 Controllo: Controllo dispositivi  Ispezione a vista ogni 12 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. 

  

01.01.05  Tubazioni in polietilene (PE)   

01.01.05.C04 Controllo: Controllo strutturale Ispezione a vista ogni mese 

 
Verificare la struttura dell'elemento e in caso di sostituzione utilizzare materiali 
con le stesse caratteristiche e con elevata durabilità.   

01.01.05.C01 Controllo: Controllo della manovrabilità valvole Controllo ogni 12 mesi 

 
Effettuare una manovra di tutti gli organi di intercettazione per evitare che si 
blocchino. 

  

01.01.05.C02 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni 12 mesi 

 
Verificare lo stato degli eventuali dilatatori e giunti elastici, la tenuta delle 
congiunzioni a flangia, la stabilità dei sostegni e degli eventuali giunti fissi. 
Verificare inoltre l'assenza di odori sgradevoli  e di inflessioni nelle tubazioni. 

  

01.01.05.C03 Controllo: Controllo tenuta Controllo a vista ogni 12 mesi 

 
Verificare l'integrità delle tubazioni con particolare attenzione ai raccordi tra 
tronchi di tubo. 

  

01.01.06  Termoarredi   

01.01.06.C03 Controllo: Controllo temperatura fluidi Misurazioni ogni mese 

 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei attraverso il 
rilievo dei valori della temperatura dei fluidi prodotti; i valori rivelati devono 
essere compatibili con quelli di progetto. 

  

01.01.06.C01 Controllo: Controllo generale termoarredi Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 
Prima dell'avvio dell'impianto verificare la tenuta all'acqua con l'eliminazione 
delle eventuali perdite, verificare lo stato di protezione esterna eliminando, se 
presente, lo stato di ruggine. 

  

01.01.06.C02 Controllo: Controllo scambio termico Ispezione a vista ogni 12 mesi 

 
Controllare che la temperatura (superficiale di progetto) sia regolare su tutta la 
superficie degli elementi radianti. In caso contrario eliminare le sacche di aria 
presenti all'interno dei corpi scaldanti aprendo l'apposita valvola di spurgo. 

  

01.01.07  Estrattori d'aria   

01.01.07.C01 Controllo: Controllo cuscinetti Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 Controllo dello stato di usura dei cuscinetti.   

01.01.07.C02 Controllo: Controllo generale Ispezione a vista ogni 6 mesi 

 Verificare il corretto funzionamento degli estrattori controllando che la girante   
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Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

ruoti liberamente e che le pulegge sia allineate. 

01.01.07.C03 Controllo: Controllo qualità materiali Verifica ogni 6 mesi 

 
Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di 
certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti emissioni nocive. 

 
  

 

 01.02 - Impianto idrico sanitario 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02.01  Tubazioni multistrato   

01.02.01.C03 Controllo: Controllo qualità materiali Verifica ogni 6 mesi 

 
Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di 
certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti emissioni nocive. 

 
  

01.02.01.C01 Controllo: Controllo tenuta strati Registrazione ogni anno 

 
Controllare l'aderenza dei vari strati di materiale che costituiscono la 
tubazione. 

  

01.02.01.C02 Controllo: Controllo tubazioni Controllo a vista ogni anno 

 
Verificare l'integrità delle tubazioni con particolare attenzione ai raccordi tra 
tronchi di tubo e tra tubi ed apparecchi utilizzatori. 

  

01.02.02  Coibente per tubazioni in elastomeri espansi   

01.02.02.C02 Controllo: Controllo temperatura fluidi Misurazioni ogni mese 

 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei attraverso il 
rilievo dei valori della temperatura dei fluidi prodotti; i valori rivelati devono 
essere compatibili con quelli di progetto. 

  

01.02.02.C01 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni 6 mesi 

 

Verificare lo stato di tenuta del rivestimento coibente delle tubazioni (in 
occasione dei fermi degli impianti o ad inizio stagione) e che lo stesso sia 
integro. Controllare che la coibentazione sia estesa anche negli 
attraversamenti e nei fissaggi meccanici delle pareti. 

 

  

01.02.03  Tubazioni in polipropilene (PP)   

01.02.03.C03 Controllo: Controllo strutturale Ispezione a vista ogni mese 

 
Verificare la struttura dell'elemento e in caso di sostituzione utilizzare materiali 
con le stesse caratteristiche e con elevata durabilità. 

  

01.02.03.C01 Controllo: Controllo generale Controllo a vista ogni 12 mesi 

 Verificare l'assenza di odori sgradevoli  e di inflessioni nelle tubazioni.   

01.02.03.C02 Controllo: Controllo tenuta Controllo a vista ogni 12 mesi 

 
Verificare l'integrità delle tubazioni con particolare attenzione ai raccordi tra 
tronchi di tubo.   

01.02.04  Apparecchi sanitari e rubinetteria   

01.02.04.C03 Controllo: Verifica dei flessibili Revisione quando occorre 

 Verifica della tenuta ed eventuale sostituzione dei flessibili di alimentazione.   
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Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02.04.C01 Controllo: Verifica ancoraggio Controllo a vista ogni mese 

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

01.02.04.C02 Controllo: Verifica degli scarichi dei vasi Controllo a vista ogni mese 

 
Verifica della funzionalità di tutti gli scarichi ed eventuale sistemazione dei 
dispositivi non perfettamente funzionanti con sostituzione delle parti non 
riparabili. 

  

01.02.04.C04 Controllo: Verifica di tenuta degli scarichi Controllo a vista ogni mese 

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

  

01.02.04.C05 Controllo: Verifica sedile coprivaso Controllo a vista ogni mese 

 
Verifica, fissaggio, sistemazione ed eventuale sostituzione dei sedili coprivaso 
con altri simili e della stessa qualità. 

  

01.02.04.C06 Controllo: Controllo consumi acqua potabile Registrazione ogni 3 mesi 

 
Verificare il consumo dell'acqua potabile in riferimento ad un dato periodo ((ad 
esempio ogni tre mesi) al fine di evitare sprechi.   

01.02.05  Lavamani sospesi   

01.02.05.C02 Controllo: Verifica dei flessibili Revisione quando occorre 

 Verifica della tenuta ed eventuale sostituzione dei flessibili di alimentazione.   

01.02.05.C01 Controllo: Verifica ancoraggio Controllo a vista ogni mese 

 Controllare l'efficienza dell'ancoraggio dei lavamani sospesi alla parete.   

01.02.05.C03 Controllo: Verifica rubinetteria Controllo a vista ogni mese 

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

  

01.02.05.C04 Controllo: Controllo consumi acqua potabile Registrazione ogni 3 mesi 

 
Verificare il consumo dell'acqua potabile in riferimento ad un dato periodo ((ad 
esempio ogni tre mesi) al fine di evitare sprechi. 

  

01.02.06  Vasi igienici a sedile   

01.02.06.C03 Controllo: Verifica dei flessibili Revisione quando occorre 

 Verifica della tenuta ed eventuale sostituzione dei flessibili di alimentazione.   

01.02.06.C01 Controllo: Verifica ancoraggio Controllo a vista ogni mese 

 
Verifica e sistemazione dell'ancoraggio dei sanitari e delle cassette a muro, ed 
eventuale loro sigillatura con silicone.   

01.02.06.C02 Controllo: Verifica degli scarichi  Controllo a vista ogni mese 

 
Verifica della funzionalità di tutti gli scarichi ed eventuale sistemazione dei 
dispositivi non perfettamente funzionanti con sostituzione delle parti non 
riparabili. 

  

01.02.06.C04 Controllo: Verifica di tenuta degli scarichi Controllo a vista ogni mese 

 
Verifica della tenuta di tutti gli scarichi ed eventuale ripristino delle sigillature o 
sostituzione delle guarnizioni.   

01.02.06.C05 Controllo: Verifica sedile coprivaso Controllo a vista ogni mese 

 
Verifica, fissaggio, sistemazione ed eventuale sostituzione dei sedili coprivaso 
con altri simili e della stessa qualità. 
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Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02.06.C06 Controllo: Controllo stabilità Ispezione a vista ogni 2 mesi 

 
Controllare la stabilità dell' elemento e che il materiale utilizzato sia idoneo alla 
funzione garantendo la sicurezza dei fruitori.   

01.02.07  Piatto doccia   

01.02.07.C01 Controllo: Verifica ancoraggio Controllo a vista ogni mese 

 Verifica e sistemazione dell'ancoraggio del piatto doccia.   

01.02.07.C02 Controllo: Verifica rubinetteria Controllo a vista ogni mese 

 
Eseguire un controllo della rubinetteria effettuando una serie di aperture e 
chiusure.   

01.02.07.C03 Controllo: Controllo stabilità Ispezione a vista ogni 2 mesi 

 
Controllare la stabilità dell' elemento e che il materiale utilizzato sia idoneo alla 
funzione garantendo la sicurezza dei fruitori. 

  

 



 
 

 

 
 
 

 
Dott. Ing. Alessandro Nani  

 
 

  
 

80 
STUDIO NANI   
 Via Marconi, 29/S – 24021 Albino (BG) 
 Tel. +39.035.76.70.33  P.IVA 02975880168 
 info@nanistudio.it  www.nanistudio.it  

 

 
 

 

PROGRAMMA DI MANUTENZIONE 
SOTTOPROGRAMMA DEGLI INTERVENTI 
(Articolo 27 dell'Allegato I.7 al D.Lgs 31 marzo 2023, n.36) 

 
 

 01 - Impianti Meccanici 
 01.01 - Impianto di climatizzazione 

 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.01.01  Tubo multistrato  

01.01.01.I01 Intervento: Registrazioni ogni 6 mesi 

 Eseguire la registrazione delle giunzioni dei tubi.  

01.01.02  Coibente per tubazioni in elastomeri espansi  

01.01.02.I01 Intervento: Ripristino quando occorre 

 Eseguire il ripristino del rivestimento coibente deteriorato o mancante.  

01.01.02.I02 Intervento: Sostituzione coibente ogni 15 anni 

 Eseguire la sostituzione del rivestimento coibente quando deteriorato e/o danneggiato.  

01.01.03  Contatore di calore elettronico  

01.01.03.I02 Intervento: Taratura quando occorre 

 Eseguire la taratura del contatore quando si registrano valori errati.  

01.01.03.I01 Intervento: Sostituzione a guasto 

 Eseguire la sostituzione del contatore quando danneggiato.  

01.01.04  Ventilconvettore a pavimento  

01.01.04.I05 Intervento: Sostituzione filtri  quando occorre 

 Sostituire i filtri quando sono usurati seguendo le indicazione fornite dal costruttore.  

01.01.04.I01 Intervento: Pulizia bacinelle di raccolta condense ogni mese 

 
Effettuare una pulizia delle bacinelle di raccolta condense e del relativo scarico utilizzando idonei 
disinfettanti. 

 

01.01.04.I03 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.  

01.01.04.I02 Intervento: Pulizia batterie di scambio  ogni 12 mesi 

 Effettuare una pulizia delle batterie mediante aspiratore d'aria e spazzolatura delle alette.  

01.01.04.I04 Intervento: Pulizia griglie e filtri  ogni 12 mesi 

 
Effettuare una pulizia dei filtri aria utilizzando aspiratori. Effettuare inoltre una pulizia delle bocchette 
di mandata e di ripresa, delle griglie e delle cassette miscelatrici. 

 

01.01.05  Tubazioni in polietilene (PE)  

01.01.05.I01 Intervento: Pulizia ogni 6 mesi 

 
Eseguire una pulizia dei sedimenti formatisi e che provocano ostruzioni diminuendo la capacità di 
trasporto dei fluidi.  
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Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.01.06  Termoarredi  

01.01.06.I03 Intervento: Spurgo quando occorre 

 
Quando si verificano delle sostanziali differenze di temperatura sulla superficie esterna dei 
termoarredi o si è in presenza di sacche d'aria all'interno o si è in presenza di difetti di regolazione, 
spurgare il termoarredo e se necessario smontarlo e procedere ad una disincrostazione interna. 

 

01.01.06.I01 Intervento: Pitturazione ogni 12 mesi 

 
Verificare lo stato superficiale dei radiatori e se necessario eseguire una pitturazione degli elementi 
eliminando eventuali fenomeni di ruggine che si dovessero presentare. 

 

01.01.06.I02 Intervento: Sostituzione ogni 25 anni 

 Sostituzione dei termoarredi e dei suoi accessori quali rubinetti e valvole quando necessario.  

01.01.07  Estrattori d'aria  

01.01.07.I01 Intervento: Sostituzione delle cinghie quando occorre 

 Sostituire le cinghie di trasmissione quando usurate.  

 

 01.02 - Impianto idrico sanitario 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.02.01  Tubazioni multistrato  

01.02.01.I01 Intervento: Pulizia ogni 6 mesi 

 Pulizia o eventuale sostituzione dei filtri dell'impianto.  

01.02.02  Coibente per tubazioni in elastomeri espansi  

01.02.02.I01 Intervento: Ripristino quando occorre 

 Eseguire il ripristino del rivestimento coibente deteriorato o mancante.  

01.02.02.I02 Intervento: Sostituzione coibente ogni 15 anni 

 Eseguire la sostituzione del rivestimento coibente quando deteriorato e/o danneggiato.  

01.02.03  Tubazioni in polipropilene (PP)  

01.02.03.I01 Intervento: Pulizia ogni 6 mesi 

 
Eseguire una pulizia dei sedimenti formatisi e che provocano ostruzioni diminuendo la capacità di 
trasporto dei fluidi. 

 

01.02.04  Apparecchi sanitari e rubinetteria  

01.02.04.I01 Intervento: Disostruzione degli scarichi quando occorre 

 
Disostruzione meccanica degli scarichi senza rimozione degli apparecchi, mediante lo smontaggio 
dei sifoni, l'uso di aria in pressione o sonde flessibili. 

 

01.02.04.I02 Intervento: Rimozione calcare ogni 6 mesi 

 Rimozione di eventuale calcare sugli apparecchi sanitari con l'utilizzo di prodotti chimici.  

01.02.05  Lavamani sospesi  

01.02.05.I01 Intervento: Disostruzione degli scarichi quando occorre 

 
Disostruzione meccanica degli scarichi senza rimozione degli apparecchi, mediante lo smontaggio 
dei sifoni, l'uso di aria in pressione o sonde flessibili.  

01.02.05.I03 Intervento: Ripristino ancoraggio quando occorre 

 Ripristinare l'ancoraggio dei lavamani alla parete ed eventuale sigillatura con silicone.  
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Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.02.05.I02 Intervento: Rimozione calcare ogni 6 mesi 

 
Rimozione del calcare eventualmente depositato sugli apparecchi sanitari, mediante l'utilizzazione 
di prodotti chimici.  

01.02.05.I04 Intervento: Sostituzione lavamani ogni 30 anni 

 Effettuare la sostituzione dei lavamani quando sono lesionati, rotti o macchiati.  

01.02.06  Vasi igienici a sedile  

01.02.06.I01 Intervento: Disostruzione degli scarichi quando occorre 

 
Disostruzione meccanica degli scarichi senza rimozione degli apparecchi, mediante lo smontaggio 
dei sifoni, l'uso di aria in pressione o sonde flessibili.  

01.02.06.I02 Intervento: Rimozione calcare ogni 6 mesi 

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

01.02.06.I03 Intervento: Sostituzione vasi ogni 30 anni 

 Effettuare la sostituzione dei vasi rotti, macchiati o gravemente danneggiati.  

01.02.07  Piatto doccia  

01.02.07.I02 Intervento: Sigillatura quando occorre 

 Eseguire una sigillatura con silicone dei bordi dei piatti doccia per evitare perdite di fluido.  

01.02.07.I01 Intervento: Rimozione calcare ogni mese 

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

01.02.07.I03 Intervento: Sostituzione piatto doccia ogni 30 anni 

 Effettuare la sostituzione dei piatti doccia quando sono lesionati, rotti o macchiati.  
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