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PIANO DI MANUTENZIONE 

Comune di: RIVAROLO CANAVESE 

Provincia di: TORINO 

OGGETTO: PIANO DI MANUTENZIONE DELL’OPERA E DELLE SUE PARTI 

Il presente documento dovrà essere progressivamente aggiornato ed ampliato durante la 
costruzione, in modo che al termine dei lavori, allorché prenderanno in consegna l'opera 
finita, i responsabili dell’esercizio abbiano a disposizione: 
·per l'attività di conduzione, un manuale d’uso perfettamente corrispondente a quanto 
realizzato, completo dell'elenco dettagliato delle modalità di conduzione, della documentazione 
tecnica e dei libretti d'uso e manutenzione di tutti i sistemi, i componenti e materiali impiegati, 
oltre che dell'elenco dei ricambi consigliati; 
· per l'attività di vigilanza, l'elenco dettagliato delle anomalie riscontrabili; 
·per l'attività di ispezione, l'elenco dettagliato delle verifiche periodiche da eseguire, con 
descrizione delle modalità e delle cadenze; 
·per l'attività di manutenzione, l'elenco dettagliato delle operazioni di manutenzione da eseguire 
con descrizione delle modalità e delle cadenze. 
Si evidenzia l'importanza, per l’opera in oggetto, dello studio e dell’organizzazione del servizio 
di conduzione e manutenzione; i principali vantaggi di una corretta ed efficace organizzazione 
sono essenzialmente: 
·quello di consentire un’alta affidabilità delle opere, prevedendo e quindi riducendo i 
possibili inconvenienti che possono comportare notevoli disagi nella fase di esercizio; 
·quello di gestire l’opera durante tutto il suo ciclo di vita con ridotti costi e comunque con 
un favorevole rapporto fra costi e benefici, in quanto è noto che gli interventi in emergenza, 
oltre ad presentare maggiori possibilità di rischio, sono onerosi; 
·quello di consentire una pianificazione degli oneri economici e finanziari connessi alla 
gestione del complesso, in virtù di valutazione dei costi prevedibili e ripartibili fra le diverse 
attività e funzioni del complesso edilizio. 
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Conformità ai criteri ambientali minimi 
 

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

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

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

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

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

Un programma dettagliato di monitoraggio sarà definito da personale qualificato dopo lo start-up 
dell’impianto. 

Nel piano di manutenzione sono previsti tutti gli interventi necessari ad eliminare o contenere 
l’inquinamento dell’aria indoor, adattabili e modificabili in itinere, a seconda di esigenze specifiche 
sopravvenute dopo la fase di avvio dell’impianto.  

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

 °  01 Edificio Polifunzionale 
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Corpo d'Opera: 01 
 
Edificio polifunzionale 
 

UNITÀ TECNOLOGICHE: 

°  01.01 Impianto di riscaldamento  
°  01.02 Sottosistema riscaldamento   
°  01.03 Illuminazione a led  
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Unità Tecnologica: 01.01 
 
Impianto di riscaldamento  
 
L'impianto di riscaldamento è l'insieme degli elementi tecnici aventi funzione di creare e mantenere nel sistema edilizio determinate 
condizioni termiche. Le reti di distribuzione e terminali hanno la funzione di trasportare i fluidi termovettori, provenienti dalle centrali 
termiche o dalle caldaie, fino ai terminali di scambio termico con l'ambiente e di controllare e/o regolare il loro funzionamento. A 
secondo del tipo dell'impianto (a colonne montanti o a zone) vengono usate tubazioni in acciaio nero senza saldatura (del tipo 
Mannessman), in rame o in materiale plastico per il primo tipo mentre per l'impianto a zona vengono usate tubazioni in acciaio o in 
rame opportunamente isolate (e vengono incluse nel massetto del pavimento). I terminali hanno la funzione di realizzare lo scambio 
termico tra la rete di distribuzione e l'ambiente in cui sono collocati. I tipi di terminali sono: 
- radiatori costituiti da elementi modulari (realizzati in ghisa, in alluminio o in acciaio) accoppiati tra loro per mezzo di manicotti filettati 
(nipples) e collegati alle tubazioni di mandata e ritorno; 
- piastre radianti realizzate in acciaio o in alluminio; 
- pannelli radianti realizzati con serpentine in tubazioni di rame o di materiale plastico (polietilene reticolato) poste nel massetto del 
pavimento; 
- termoconvettori e ventilconvettori costituiti da uno scambiatore di calore a serpentina alettata in rame posto all'interno di un involucro 
di lamiera dotato di una apertura (per la ripresa dell'aria) nella parte bassa e una di mandata nella parte alta; 
- unità termoventilanti sono costituite da una batteria di scambio termico in tubi di rame o di alluminio alettati, un ventilatore di tipo 
assiale ed un contenitore metallico per i collegamenti ai condotti d'aria con i relativi filtri; 
- aerotermi che basano il loro funzionamento su meccanismi di convezione forzata; 
- sistema di regolazione e controllo. Tutte le tubazioni saranno installate in vista o in appositi cavedi, con giunzioni realizzate mediante 
pezzi speciali evitando l'impiego di curve a gomito; in ogni caso saranno coibentate, senza discontinuità, con rivestimento isolante di 
spessore, conduttività e reazione conformi alle normative vigenti. Nel caso di utilizzazione di radiatori o di piastre radianti per 
ottimizzare le prestazioni è opportuno che: 
- la distanza tra il pavimento e la parte inferiore del radiatore non sia inferiore a 11 cm; 
- la distanza tra il retro dei radiatori e la parete a cui sono appesi non sia inferiore a 5 cm; 
- la distanza tra la superficie dei radiatori ed eventuali nicchie non sia inferiore a 10 cm. 
Nel caso di utilizzazione di termoconvettori prima della installazione dei mobiletti di contenimento dovranno essere poste in opera le 
batterie radianti ad una distanza da terra di 15 cm leggermente inclinate verso l'alto in modo da favorire la fuoriuscita dell'aria. Nel caso 
si utilizzano serpentine radianti a pavimento è opportuno coprire i pannelli coibenti delle serpentine con fogli di polietilene per evitare 
infiltrazioni della gettata soprastante. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

°  01.01.01 Dispositivi di controllo e regolazione 
°  01.01.02 Radiatori 
°  01.01.03 Valvole termostatiche per radiatori 

°  01.01.04 Contatore di calore elettronico
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Elemento Manutenibile: 01.01.01 

Dispositivi di controllo e regolazione 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento 

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

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

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

 
Elemento Manutenibile: 01.01.02 

Radiatori 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento 

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

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

 
Elemento Manutenibile: 01.01.03 

Valvole termostatiche per radiatori 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento 

 
Per consentire l'interruzione sia parziale sia completa del flusso e per regolare la temperatura di esercizio vengono installate in 
prossimità di ogni radiatore delle valvole dette appunto termostatiche. Queste valvole sono dotate di dispositivi denominati selettori di 
temperatura che consentono di regolare la temperatura degli ambienti nei quali sono installati i radiatori. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Questi particolari dispositivi devono essere utilizzati solo in casi particolari (guasti improvvisi dell'impianto, imprevisti, 
ecc.) e pertanto devono essere manovrati da persone qualificate per evitare arresti improvvisi o non voluti dell'impianto. 
Per garantire un efficace utilizzo in caso di necessità è buona norma oliare le valvole. Evitare di forzare il selettore della 
temperatura quando bloccato; in questi casi è necessario provvedere alla rimozione dei depositi che causano il 
bloccaggio. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.03.A01 Anomalie dell'otturatore 
Difetti di funzionamento dell'otturatore a cuneo della valvola. 

01.01.03.A02 Anomalie del selettore 
Difetti di manovrabilità del selettore della temperatura. 

01.01.03.A03 Anomalie dello stelo 
Difetti di funzionamento dello stelo della valvola. 

01.01.03.A04 Anomalie del trasduttore 
Difetti di funzionamento del trasduttore per cui non si riesce a regolare la temperatura del radiatore. 
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01.01.03.A05 Difetti del sensore 
Difetti di funzionamento del sensore che misura la temperatura. 

01.01.03.A06 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta delle guarnizioni del premistoppa o della camera a stoppa che provocano perdite di fluido. 

01.01.03.A07 Difetti di serraggio 
Difetti di serraggio dei bulloni della camera a stoppa o dei bulloni del premistoppa che causano perdite di pressione del fluido. 

01.01.03.A08 Incrostazioni 
Depositi di materiale di varia natura (polveri, grassi, terreno) che provoca malfunzionamenti degli organi di manovra delle 
saracinesche. 

01.01.03.A09 Sbalzi della temperatura 
Sbalzi della temperatura dovuti a difetti di funzionamento del sensore. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.04 

Contatore di calore elettronico 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento 

 
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 

01.01.04.A01 Anomalie display 
Difetti di funzionamento del display. 

01.01.04.A02 Anomalie filtro 
Difetti di funzionamento del filtro. 

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

01.01.04.A04 Anomalie sonde di temperatura 
Difetti di funzionamento delle sonde di temperatura per cui si registrano valori errati. 
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Unità Tecnologica: 01.02 
 
Sottosistema riscaldamento   
 
Il sistema di riscaldamento a bus viene utilizzato per migliorare ed economizzare i costi di gestione di un sistema di riscaldamento 
tradizionale. Il sottosistema domotico per la gestione dell'impianto di riscaldamento è costituito da sensori e dispositivi che regolano 
l'impianto secondo vari parametri quali la temperatura ambiente, l'umidità ambientale, la concentrazione di CO2, l'affollamento degli 
ambienti, ecc. Tale gestione e controllo avviene secondo un protocollo che ha le proprie caratteristiche e le proprie regole di cablaggio. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.02.01 Cronotermostati ambiente  
 °  01.02.02 Regolatore di riscaldamento  
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Elemento Manutenibile: 01.02.01 

Cronotermostati ambiente  
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Sottosistema riscaldamento 

 
Il cronotermostato è un dispositivo utilizzato per il monitoraggio e la regolazione temporizzati della temperatura ambiente; questo 
dispositivo consente un risparmio di energia agendo sulla temperatura ambiente in base all’umidità e alla temperatura ambiente 
rilevata. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Per un corretto funzionamento del sistema installare il termostato ambiente ad un altezza dal pavimento di 160 cm circa; 
verificare inoltre che il termostato sia al riparo dalla luce solare diretta e lontano da aperture come porte e finestre. 
Installare il termostato lontano da fonti di calore quali i termosifoni e lontano da flussi d’aria fredda provenienti dalle 
bocchette dei condizionatori o dei fan-coil. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.01.A01 Anomalie delle batterie 
Difetti di funzionamento delle batterie di alimentazione secondaria. 

01.02.01.A02 Anomalie orologi 
Difetti di funzionamento degli orologi temporizzatori. 

01.02.01.A03 Difetti di funzionamento 
Difetti di funzionamento dovuti ad errori di connessione. 

01.02.01.A04 Difetti di regolazione 
Difetti di funzionamento dei dispositivi di regolazione e controllo. 

01.02.01.A05 Sbalzi di temperatura 
Valori della temperatura dell'aria ambiente diversi da quelli di progetto. 

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

 
Elemento Manutenibile: 01.02.02 

Regolatore di riscaldamento  
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Sottosistema riscaldamento 

 
Il regolatore circuito di riscaldamento garantisce la regolazione confortevole e ottimizzata in termini energetici di un circuito di 
riscaldamento misto; infatti per contenere le perdite e garantire un funzionamento ottimale della regolazione di un singolo ambiente (ad 
esempio la valvola termostatica), è necessario adattare continuamente la temperatura di mandata del circuito: il regolatore calcola, a 
seconda della temperatura esterna o della temperatura di un locale di riferimento, la necessaria temperatura di mandata e la imposta 
mediante il miscelatore comandato. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Evitare di forzare i dispositivi di comando nel caso di difficoltà di apertura e chiusura; prima di effettuare qualsiasi 
intervento togliere l'alimentazione elettrica per evitare danni derivanti da folgorazione e danni al sistema di regolazione. 



 

                                                                   

Manuale d'Uso Pag. 12 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.02.A01 Anomalie display 
Difetti di funzionamento del display di segnalazione e controllo. 

01.02.02.A02 Anomalie miscelatore 
Difetti di funzionamento del miscelatore. 

01.02.02.A03 Anomalie del regolatore 
Difetti di funzionamento del regolatore per cui si verificano sbalzi di temperatura. 

01.02.02.A04 Difetti del sensore 
Difetti di funzionamento del sensore che misura la temperatura. 

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

01.02.02.A06 Difetti di stabilità 
Perdita delle caratteristiche di stabilità dell'elemento con conseguenti possibili pericoli per gli utenti. 
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Unità Tecnologica: 01.03 
 
Illuminazione a led   
 
Si tratta di un innovativo sistema di illuminazione che, come l'impianto di illuminazione tradizionale, consente di creare condizioni di 
visibilità negli ambienti. I corpi illuminanti a led devono consentire, nel rispetto del risparmio energetico, livello ed uniformità di 
illuminamento, limitazione dell'abbagliamento, direzionalità della luce, colore e resa della luce.  
In modo schematico, un sistema di illuminazione LED è composto da: 
- una sorgente LED per l’emissione del flusso luminoso; 
- un circuito stampato per il supporto e l’ancoraggio meccanico, per la distribuzione dell’energia elettrica fornita dall’alimentatore (che 
fornisce il primo contributo alla dissipazione termica); 
- uno o più alimentatori per la fornitura di corrente elettrica a un dato valore di tensione; 
- uno o più dissipatori termici per lo smaltimento del calore prodotto dal LED; 
- uno più dispositivi ottici, o semplicemente le “ottiche” (“primarie” all’interno del packaging e “secondarie” all’esterno), per la 
formazione del solido fotometrico. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.03.01 Apparecchio a parete a led 
 °  01.03.02 Apparecchio a sospensione a led  
 °  01.03.03 Apparecchio ad incasso a led  
 °  01.03.04 Sistema a binario a led  
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Elemento Manutenibile: 01.03.01 

Apparecchio a parete a led 
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Illuminazione a led 

 
Gli apparecchi a parete a led sono dispositivi di illuminazione che vengono fissati alle pareti degli ambienti da illuminare. Possono essere 
del tipo con trasformatore incorporato o del tipo con trasformatore non incorporato (in questo caso il trasformatore deve essere 
montato nelle vicinanze dell'apparecchio illuminante e bisogna verificare la possibilità di collegare l'apparecchio illuminante con il 
trasformatore stesso). 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Tutte le operazioni devono essere eseguite da personale specializzato e qualificato; evitare quindi qualsiasi operazione 
sui dispositivi dell'intero sistema. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.01.A01 Anomalie anodo 
Difetti di funzionamento dell'anodo. 

01.03.01.A02 Anomalie catodo 
Difetti di funzionamento del catodo. 

01.03.01.A03 Anomalie connessioni 
Difetti delle connessioni dei vari diodi. 

01.03.01.A04 Anomalie trasformatore 
Difetti di funzionamento del trasformatore di tensione. 

01.03.01.A05 Difetti di ancoraggio 
Difetti di ancoraggio apparecchi illuminanti-parete. 

01.03.01.A06 Anomalie di funzionamento 
Difetti di funzionamento degli apparati di illuminazione a led. 

 
Elemento Manutenibile: 01.03.02 

Apparecchio a sospensione a led  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Illuminazione a led 

 
Gli apparecchi a sospensione a led sono innovativi dispositivi di illuminazione che vengono fissati al soffitto degli ambienti da illuminare. 
Possono essere del tipo con trasformatore incorporato o del tipo con trasformatore non incorporato (in questo caso il trasformatore 
deve essere montato nelle vicinanze dell'apparecchio illuminante e bisogna verificare la possibilità di collegare l'apparecchio illuminante 
con il trasformatore stesso). 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Tutte le operazioni devono essere eseguite da personale specializzato e qualificato; evitare quindi qualsiasi operazione 
sui dispositivi dell'intero sistema. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
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01.03.02.A01 Anomalie anodo 
Difetti di funzionamento dell'anodo. 

01.03.02.A02 Anomalie batterie 
Difetti di funzionamento delle batterie di alimentazione dei led. 

01.03.02.A03 Anomalie catodo 
Difetti di funzionamento del catodo. 

01.03.02.A04 Anomalie connessioni 
Difetti delle connessioni dei vari diodi. 

01.03.02.A05 Anomalie trasformatore 
Difetti di funzionamento del trasformatore di tensione. 

01.03.02.A06 Difetti di regolazione pendini 
Difetti di regolazione dei pendini che sorreggono gli apparecchi illuminanti. 

01.03.02.A07 Anomalie di funzionamento 
Difetti di funzionamento degli apparati di illuminazione a led. 

 
Elemento Manutenibile: 01.03.03 

Apparecchio ad incasso a led  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Illuminazione a led 

 
Si tratta di elementi che vengono montati nel controsoffitto degli ambienti; sono realizzati con sistemi modulari in modo da essere 
facilmente montabili e allo stesso tempo rimovibili. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Il montaggio deve essere effettuato da personale specializzato. Nella rimozione degli elementi bisogna fare attenzione a 
non deteriorare le parti delle giunzioni. Tutte le operazioni devono essere eseguite da personale specializzato e 
qualificato; evitare quindi qualsiasi operazione sui dispositivi dell'intero sistema. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.03.A01 Anomalie anodo 
Difetti di funzionamento dell'anodo. 

01.03.03.A02 Anomalie catodo 
Difetti di funzionamento del catodo. 

01.03.03.A03 Anomalie connessioni 
Difetti delle connessioni dei vari diodi. 

01.03.03.A04 Anomalie trasformatore 
Difetti di funzionamento del trasformatore di tensione. 

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

01.03.03.A06 Non planarità 
Uno o più elementi dei controsoffitti possono presentarsi non perfettamente complanari rispetto al sistema. 

01.03.03.A07 Anomalie di funzionamento 
Difetti di funzionamento degli apparati di illuminazione a led. 
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MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.03.03.I01 Pulizia 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia delle superfici mediante prodotti idonei al tipo di materiale. 

 
Elemento Manutenibile: 01.03.04 

Sistema a binario a led  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Illuminazione a led 

 
Il sistema a binario consente di disporre i corpi illuminanti a led in diverse posizioni perchè è dotato di una guida sulla quale far scorrere 
le sorgenti luminose; il binario può essere fissato alla parete e/o al soffitto. I sistemi a binario possono essere del tipo con trasformatore 
incorporato o del tipo con trasformatore non incorporato (in questo caso il trasformatore deve essere montato nelle vicinanze 
dell'apparecchio illuminante e bisogna verificare la possibilità di collegare l'apparecchio illuminante con il trasformatore stesso). Inoltre 
esistono anche sistemi a batteria quando risulta difficoltoso alimentare gli apparati con la tensione elettrica a 220V. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Tutte le operazioni devono essere eseguite da personale specializzato e qualificato; evitare quindi qualsiasi operazione 
sui dispositivi dell'intero sistema. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.04.A01 Anomalie anodo 
Difetti di funzionamento dell'anodo. 

01.03.04.A02 Anomalie batterie 
Difetti di funzionamento delle batterie di alimentazione dei led. 

01.03.04.A03 Anomalie binari 
Difetti dei binari sui quali scorrono gli apparecchi. 

01.03.04.A04 Anomalie catodo 
Difetti di funzionamento del catodo. 

01.03.04.A05 Anomalie connessioni 
Difetti delle connessioni dei vari diodi. 

01.03.04.A06 Anomalie trasformatore 
Difetti di funzionamento del trasformatore di tensione. 

01.03.04.A07 Anomalie di funzionamento 
Difetti di funzionamento degli apparati di illuminazione a led. 
 



 

                                                                   

Manuale d'Uso Pag. 17 

 

CITTA’ DI RIVAROLO CANAVESE (TO) 

PIANO DI MANUTENZIONE MANUALE 
DI MANUTENZIONE 

 

 

RIFERIMENTO PROGETTO 

Progetto “LAVORI DI MIGLIORAMENTO ED EFFICIENTAMENTO 
ENERGETICO EDIFICI COMUNALI” 
"Finanziato dall'Unione europea - NextGenerationEU"; 
Codice Unico di Progetto: E94D22004700007 

PROPRIETARIO / COMMITTENTE 
 CITTA’ DI RIVAROLO CANAVESE 
 Via Ivrea, 60 – 10086 Rivarolo Canavese (TO) 
 Codice fiscale 01413960012 – Partita IVA 01413960012 

EDIFICIO EX PRETURA C.so Meaglia n. 6 – Rivarolo Canavese (TO) 

PROGETTISTA Arch. CARLO CORDA 

CO-PROGETTISTA Geom. LUCISANO ALESSANDRO 

DATA 08/08/2023 

CENTO11 s.r.l.  
Legale rappresentante 
Geom. Cusumano Giacomo 

 
 
 
 Firma: _____________________________ 
 

PROGETTISTA: 

 
 
 
 Firma: _____________________________ 
 

CO-PROGETTISTA: 

 
 
 
 Firma: _____________________________ 
 

 



 

                                                                   

Manuale d'Uso Pag. 18 

PIANO DI MANUTENZIONE 

Comune di: RIVAROLO CANAVESE 

Provincia di: TORINO 

OGGETTO: PIANO DI MANUTENZIONE DELL’OPERA E DELLE SUE PARTI 

Il presente documento dovrà essere progressivamente aggiornato ed ampliato durante la 
costruzione, in modo che al termine dei lavori, allorché prenderanno in consegna l'opera 
finita, i responsabili dell’esercizio abbiano a disposizione: 
·per l'attività di conduzione, un manuale d’uso perfettamente corrispondente a quanto 
realizzato, completo dell'elenco dettagliato delle modalità di conduzione, della documentazione 
tecnica e dei libretti d'uso e manutenzione di tutti i sistemi, i componenti e materiali impiegati, 
oltre che dell'elenco dei ricambi consigliati; 
· per l'attività di vigilanza, l'elenco dettagliato delle anomalie riscontrabili; 
·per l'attività di ispezione, l'elenco dettagliato delle verifiche periodiche da eseguire, con 
descrizione delle modalità e delle cadenze; 
·per l'attività di manutenzione, l'elenco dettagliato delle operazioni di manutenzione da eseguire 
con descrizione delle modalità e delle cadenze. 
Si evidenzia l'importanza, per l’opera in oggetto, dello studio e dell’organizzazione del servizio 
di conduzione e manutenzione; i principali vantaggi di una corretta ed efficace organizzazione 
sono essenzialmente: 
·quello di consentire un’alta affidabilità delle opere, prevedendo e quindi riducendo i 
possibili inconvenienti che possono comportare notevoli disagi nella fase di esercizio; 
·quello di gestire l’opera durante tutto il suo ciclo di vita con ridotti costi e comunque con 
un favorevole rapporto fra costi e benefici, in quanto è noto che gli interventi in emergenza, 
oltre ad presentare maggiori possibilità di rischio, sono onerosi; 
·quello di consentire una pianificazione degli oneri economici e finanziari connessi alla 
gestione del complesso, in virtù di valutazione dei costi prevedibili e ripartibili fra le diverse 
attività e funzioni del complesso edilizio. 
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Conformità ai criteri ambientali minimi 
 

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

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

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

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

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

Un programma dettagliato di monitoraggio sarà definito da personale qualificato dopo lo start-up 
dell’impianto. 

Nel piano di manutenzione sono previsti tutti gli interventi necessari ad eliminare o contenere 
l’inquinamento dell’aria indoor, adattabili e modificabili in itinere, a seconda di esigenze specifiche 
sopravvenute dopo la fase di avvio dell’impianto.  

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

 °  01 Edificio polifunzionale 



 

                                                                   

Manuale d'Uso Pag. 21 

Corpo d'Opera: 01 
 
Edificio polifunzionale 
 

UNITÀ TECNOLOGICHE: 

 °  01.01 Impianto di riscaldamento  
 °  01.02 Sottosistema riscaldamento   
 °  01.03 Illuminazione a led   
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Unità Tecnologica: 01.01 
 
Impianto di riscaldamento  
 
L'impianto di riscaldamento è l'insieme degli elementi tecnici aventi funzione di creare e mantenere nel sistema edilizio determinate 
condizioni termiche. Le reti di distribuzione e terminali hanno la funzione di trasportare i fluidi termovettori, provenienti dalle centrali 
termiche o dalle caldaie, fino ai terminali di scambio termico con l'ambiente e di controllare e/o regolare il loro funzionamento. A 
secondo del tipo dell'impianto (a colonne montanti o a zone) vengono usate tubazioni in acciaio nero senza saldatura (del tipo 
Mannessman), in rame o in materiale plastico per il primo tipo mentre per l'impianto a zona vengono usate tubazioni in acciaio o in 
rame opportunamente isolate (e vengono incluse nel massetto del pavimento). I terminali hanno la funzione di realizzare lo scambio 
termico tra la rete di distribuzione e l'ambiente in cui sono collocati. I tipi di terminali sono: 
- radiatori costituiti da elementi modulari (realizzati in ghisa, in alluminio o in acciaio) accoppiati tra loro per mezzo di manicotti filettati 
(nipples) e collegati alle tubazioni di mandata e ritorno; 
- piastre radianti realizzate in acciaio o in alluminio; 
- pannelli radianti realizzati con serpentine in tubazioni di rame o di materiale plastico (polietilene reticolato) poste nel massetto del 
pavimento; 
- termoconvettori e ventilconvettori costituiti da uno scambiatore di calore a serpentina alettata in rame posto all'interno di un involucro 
di lamiera dotato di una apertura (per la ripresa dell'aria) nella parte bassa e una di mandata nella parte alta; 
- unità termoventilanti sono costituite da una batteria di scambio termico in tubi di rame o di alluminio alettati, un ventilatore di tipo 
assiale ed un contenitore metallico per i collegamenti ai condotti d'aria con i relativi filtri; 
- aerotermi che basano il loro funzionamento su meccanismi di convezione forzata; 
- sistema di regolazione e controllo. Tutte le tubazioni saranno installate in vista o in appositi cavedi, con giunzioni realizzate mediante 
pezzi speciali evitando l'impiego di curve a gomito; in ogni caso saranno coibentate, senza discontinuità, con rivestimento isolante di 
spessore, conduttività e reazione conformi alle normative vigenti. Nel caso di utilizzazione di radiatori o di piastre radianti per 
ottimizzare le prestazioni è opportuno che: 
- la distanza tra il pavimento e la parte inferiore del radiatore non sia inferiore a 11 cm; 
- la distanza tra il retro dei radiatori e la parete a cui sono appesi non sia inferiore a 5 cm; 
- la distanza tra la superficie dei radiatori ed eventuali nicchie non sia inferiore a 10 cm. 
Nel caso di utilizzazione di termoconvettori prima della installazione dei mobiletti di contenimento dovranno essere poste in opera le 
batterie radianti ad una distanza da terra di 15 cm leggermente inclinate verso l'alto in modo da favorire la fuoriuscita dell'aria. Nel caso 
si utilizzano serpentine radianti a pavimento è opportuno coprire i pannelli coibenti delle serpentine con fogli di polietilene per evitare 
infiltrazioni della gettata soprastante. 

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

01.01.R01 (Attitudine al) controllo del rumore prodotto 
Classe di Requisiti: Acustici 
Classe di Esigenza: Benessere 
Gli impianti di riscaldamento devono garantire un livello di rumore nell’ambiente esterno e in quelli abitativi entro i limiti prescritti 
dalla normativa vigente. 

Prestazioni: 
Gli impianti di riscaldamento devono funzionare in modo da mantenere il livello di rumore ambiente La e quello residuo Lr nei 
limiti indicati dalla normativa. Tali valori possono essere oggetto di verifiche che vanno eseguite sia con gli impianti 
funzionanti che con gli impianti fermi. 

Livello minimo della prestazione: 
Le dimensioni delle tubazioni di trasporto dei fluidi termovettori e quelle dei canali d’aria devono essere tali che la velocità di 
tali fluidi non superi i limiti imposti dalla normativa. I valori di emissione acustica possono essere verificati “in situ”, 
procedendo alle verifiche previste dalle norme UNI (in particolare UNI EN 27574), oppure verificando che i valori dichiarati 
dal produttore di elementi facenti parte dell'impianto siano conformi alla normativa. 

01.01.R02 (Attitudine al) controllo della combustione 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
I gruppi termici degli impianti di riscaldamento devono garantire processi di combustione a massimo rendimento e nello stesso tempo 
produrre quantità minime di scorie e di sostanze inquinanti. 

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

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

01.01.R03 (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.R04 (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 
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paragonati ai valori della temperatura prevista in base al diagramma di esercizio dell'impianto così come prescritto dalla 
normativa UNI vigente. 

01.01.R05 (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.R06 (Attitudine al) controllo della velocità dell'aria ambiente 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 
Classe di Esigenza: Benessere 
Gli impianti di riscaldamento devono funzionare in modo da non creare movimenti d’aria che possano dare fastidio alle persone. 

Prestazioni: 
Per assicurare una buona distribuzione del fluido occorre che i terminali di mandata dell’aria e  quelli di ripresa siano ben 
distribuiti nell'ambiente da climatizzare. In ogni caso si può misurare la velocità dell’aria nella zona occupata dalle persone 
mediante appositi strumenti di precisione (es. anemometro a filo caldo). 

Livello minimo della prestazione: 
Per non creare fastidiosi movimenti dell'aria occorre che la velocità della stessa non superi i 0,15 m/s. E' comunque ammessa 
una velocità superiore (nelle immediate vicinanze di bocchette di estrazione o di mandata dell’aria) fino a 0,7 m/s sempre ché 
siano evitati disturbi diretti alle persone. 

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

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

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

01.01.R08 (Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Per evitare qualsiasi pericolo di folgorazione alle persone, causato da un contatto diretto, i componenti degli impianti di 
riscaldamento, capaci di condurre elettricità, devono essere dotati di collegamenti equipotenziali con l’impianto di terra dell’edificio. 

Prestazioni: 
Le dispersioni elettriche possono essere verificate controllando i collegamenti equipotenziali e di messa a terra dei componenti 
degli impianti di riscaldamento mediante misurazioni di resistenza a terra. 

Livello minimo della prestazione: 
Devono essere rispettati i livelli previsti in sede di progetto e nell’ambito della dichiarazione di conformità prevista dall'art.7 
del D.M. 22 gennaio 2008 n .37. 

01.01.R09 (Attitudine al) controllo dell'umidità dell'aria ambiente 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 
Classe di Esigenza: Benessere 
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Gli impianti di riscaldamento devono essere realizzati in modo da garantire i valori di progetto della umidità dell’aria nei locali 
serviti indipendentemente dalle condizioni climatiche esterne ed interne. 

Prestazioni: 
Per garantire condizioni ottimali occorre che i valori dell’umidità relativa dell’aria negli ambienti riscaldati sia compresa fra il 
40% ed il 60% nel periodo invernale e fra il 40% ed il 50% nel periodo estivo. 

Livello minimo della prestazione: 
I valori dell’umidità relativa dell’aria devono essere verificati e misurati nella parte centrale dei locali, ad un’altezza dal 
pavimento di 1,5 m, utilizzando idonei strumenti di misurazione (es. psicrometro ventilato): rispetto ai valori di progetto è 
ammessa una tolleranza di +/- 5%. 

01.01.R10 Affidabilità 
Classe di Requisiti: Funzionalità tecnologica 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli elementi costituenti l'impianto di riscaldamento devono essere realizzati con materiali idonei a garantire nel tempo le proprie 
qualità così da garantire la funzionalità dell'impianto. 

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

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

01.01.R11 Attitudine a limitare i rischi di incendio 
Classe di Requisiti: Protezione antincendio 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I gruppi termici dell'impianto di riscaldamento devono essere realizzati ed installati in modo da limitare i rischi di probabili incendi. 

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

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

01.01.R12 Attitudine a limitare i rischi di esplosione 
Classe di Requisiti: Protezione elettrica 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli impianti di riscaldamento devono garantire processi di combustione con il massimo del rendimento evitando i rischi di 
esplosione. 

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

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

01.01.R13 Comodità di uso e manovra 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli impianti di riscaldamento devono essere realizzati con materiali e componenti aventi caratteristiche di facilità di uso, di 
funzionalità e di manovrabilità. 

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

Livello minimo della prestazione: 
In particolare l’altezza di installazione dal piano di calpestio dei componenti deve essere compresa fra 0,40 e 1,40 m, ad 
eccezione di quei componenti il cui azionamento avviene mediante comando a distanza (ad esempio il telecomando a raggi 
infrarossi). 
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01.01.R14 Efficienza 
Classe di Requisiti: Funzionalità tecnologica 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli elementi costituenti l'impianto di riscaldamento devono essere realizzati con materiali idonei a garantire nel tempo le proprie 
capacità di rendimento così da garantire la funzionalità dell'impianto. 

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

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

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

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

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

01.01.R16 Resistenza al fuoco 
Classe di Requisiti: Protezione antincendio 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I materiali degli impianti di riscaldamento suscettibili di essere sottoposti all’azione del fuoco devono essere classificati secondo 
quanto previsto dalla normativa vigente; la resistenza al fuoco deve essere documentata da “marchio di conformità” o “dichiarazione 
di conformità”. 

Prestazioni: 
Le prove per la determinazione della resistenza al fuoco degli elementi sono quelle indicate dalle norme UNI. 

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

01.01.R17 (Attitudine al) controllo della pressione di erogazione 
Classe di Requisiti: Funzionalità tecnologica 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli elementi costituenti l'impianto di riscaldamento devono essere in grado di assicurare un'opportuna pressione di emissione per 
consentire ai fluidi di raggiungere i terminali. 

Prestazioni: 
L’installazione dei materiali e componenti deve essere eseguita facendo riferimento a quanto indicato dalle norme e come 
certificato dalle ditte costruttrici di detti materiali e componenti. 

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

01.01.R18 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. 
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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.R19 Efficienza dell’impianto termico 
Classe di Requisiti: Salvaguardia della salubrità dell’aria e del clima  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Ridurre il consumo di combustibile attraverso l’incremento dell’efficienza dell’impianto di riscaldamento. 

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

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

01.01.R20 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.R21 Controllo adattivo delle condizioni di comfort termico 
Classe di Requisiti: Benessere termico degli spazi interni  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Benessere termico degli spazi interni mediante il controllo adattivo delle condizioni di comfort termico. 
 
 
 

Prestazioni: 
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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.R22 Utilizzo di tecniche costruttive che facilitino il disassemblaggio a fine vita 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Utilizzo razionale delle risorse attraverso la selezione di tecniche costruttive che rendano agevole il disassemblaggio alla fine del 
ciclo di vita. 

Prestazioni: 
Nella fase di progettazione fare prevalere la scelta su sistemi costruttivi che facilitano la smontabilità dei componenti ed i 
successivi processi di demolizione e recupero dei materiali. 

Livello minimo della prestazione: 
Nella fase progettuale bisogna garantire una adeguata percentuale di sistemi costruttivi che facilitano il  disassemblaggio alla 
fine del ciclo di vita. 

01.01.R23 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. 

 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.01.01 Dispositivi di controllo e regolazione 
 °  01.01.02 Radiatori 
 °  01.01.03 Valvole termostatiche per radiatori 
 °  01.01.04 Contatore di calore elettronico 
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Elemento Manutenibile: 01.01.01 

Dispositivi di controllo e regolazione 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento 

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

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

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

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

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.01.C01 Controllo generale valvole 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare che la valvola servocomandata funzioni correttamente. Verificare che non ci siano segni di degrado intorno agli organi di 
tenuta delle valvole. 

 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) controllo della tenuta; 3) Affidabilità; 
4) Efficienza. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di taratura; 2) Incrostazioni; 3) Perdite di acqua; 4) Sbalzi di temperatura. 

 • Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 
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01.01.01.C02 Controllo dei materiali elettrici (CAM) 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare che le caratteristiche degli elementi utilizzati corrispondano a quelle indicate dal produttore e che siano idonee all'utilizzo. 

 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica. 

 • Ditte specializzate: Generico, Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.01.I01 Ingrassaggio valvole 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Effettuare una pulizia con ingrassaggio delle valvole. 

 • Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

01.01.01.I02 Sostituzione valvole 
Cadenza: ogni 15 anni 
Sostituire le valvole seguendo le scadenze indicate dal produttore (periodo ottimale 15 anni). 

 • Ditte specializzate: Conduttore caldaie. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.02 

Radiatori 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento 

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

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

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

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

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

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

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

Livello minimo della prestazione: 
In particolare l’altezza di installazione dal piano di calpestio dei componenti deve essere compresa fra 0,40 e 1,40 m ed è 
opportuno rispettare alcune distanze minime per un corretto funzionamento dei radiatori ed in particolare: 
- la distanza tra il pavimento e la parte inferiore del radiatore non sia minore di 11 cm; 
- la distanza tra il retro dei radiatori e la parete a cui sono appesi non sia inferiore a 5 cm; 
- la distanza tra la superficie dei radiatori ed eventuali nicchie non sia inferiore a 10 cm. 

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

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

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

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

 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi; 
3) (Attitudine al) controllo della tenuta; 4) Assenza dell'emissione di sostanze nocive; 5) Attitudine a limitare le temperature 
superficiali; 6) Comodità di uso e manovra; 7) Resistenza agli agenti aggressivi chimici; 8) Resistenza meccanica. 

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

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.02.C02 Controllo scambio termico dei radiatori 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
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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. 

01.01.02.C03 Controllo temperatura fluidi (CAM) 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Misurazioni 
Verificare che i materiali utilizzati per la coibentazione siano idonei attraverso il rilievo dei valori della temperatura dei fluidi 
prodotti; i valori rivelati devono essere compatibili con quelli di progetto. 

 • Requisiti da verificare: 1) Efficienza dell’impianto termico; 2) Controllo adattivo delle condizioni di comfort termico. 

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

 • Ditte specializzate: Specializzati vari, Termoidraulico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.02.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. 

01.01.02.I02 Sostituzione 
Cadenza: ogni 25 anni 
Sostituzione del radiatore e dei suoi accessori quali rubinetti e valvole quando necessario. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

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

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.03 

Valvole termostatiche per radiatori 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento 

 
Per consentire l'interruzione sia parziale sia completa del flusso e per regolare la temperatura di esercizio vengono installate in 
prossimità di ogni radiatore delle valvole dette appunto termostatiche. Queste valvole sono dotate di dispositivi denominati selettori di 
temperatura che consentono di regolare la temperatura degli ambienti nei quali sono installati i radiatori. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.01.03.R01 (Attitudine al) controllo della tenuta 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
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Classe di Esigenza: Funzionalità 
Le valvole devono garantire la tenuta ad una pressione d’acqua interna uguale alla pressione di esercizio ammissibile (PFA). 

Prestazioni: 
 Le valvole ed i relativi accessori oltre a garantire la tenuta alla pressione interna devono garantire la tenuta all’entrata 
dall’esterno di aria, acqua e ogni corpo estraneo. 

Livello minimo della prestazione: 
Per verificare questo requisito una valvola viene sottoposta a prova con pressione d'acqua secondo quanto indicato dalla norma 
UNI EN 215. Al termine della prova non devono verificarsi perdite. 

01.01.03.R02 Resistenza a manovre e sforzi d'uso 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Le valvole 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: 
Sotto l’azione di sollecitazioni derivanti da manovre e sforzi d’uso, le valvole ed i relativi dispositivi di regolazione devono 
conservare inalterate le caratteristiche funzionali assicurando comunque i livelli prestazionali di specifica. 

Livello minimo della prestazione: 
La resistenza delle valvole termostatiche viene accertata eseguendo la prova indicata dalla norma UNI EN 215 nel rispetto dei 
parametri indicati. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.01.03.A01 Anomalie dell'otturatore 
Difetti di funzionamento dell'otturatore a cuneo della valvola. 

01.01.03.A02 Anomalie del selettore 
Difetti di manovrabilità del selettore della temperatura. 

01.01.03.A03 Anomalie dello stelo 
Difetti di funzionamento dello stelo della valvola. 

01.01.03.A04 Anomalie del trasduttore 
Difetti di funzionamento del trasduttore per cui non si riesce a regolare la temperatura del radiatore. 

01.01.03.A05 Difetti del sensore 
Difetti di funzionamento del sensore che misura la temperatura. 

01.01.03.A06 Difetti di tenuta 
Difetti di tenuta delle guarnizioni del premistoppa o della camera a stoppa che provocano perdite di fluido. 

01.01.03.A07 Difetti di serraggio 
Difetti di serraggio dei bulloni della camera a stoppa o dei bulloni del premistoppa che causano perdite di pressione del fluido. 

01.01.03.A08 Incrostazioni 
Depositi di materiale di varia natura (polveri, grassi, terreno) che provoca malfunzionamenti degli organi di manovra delle 
saracinesche. 

01.01.03.A09 Sbalzi della temperatura 
Sbalzi della temperatura dovuti a difetti di funzionamento del sensore. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.01.03.C01 Controllo selettore 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la funzionalità del selettore della temperatura effettuando una serie di manovre di apertura e chiusura. 

 • Requisiti da verificare: 1) . 
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 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie del selettore; 2) Anomalie dello stelo; 3) Difetti del sensore; 4) Incrostazioni; 5) Sbalzi della 
temperatura. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.03.C02 Controllo stabilità (CAM) 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllare la stabilità dell' elemento e che il materiale utilizzato sia idoneo alla funzione garantendo la sicurezza dei fruitori. 

 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di tenuta. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

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

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.01.03.I02 Sostituzione valvole 
Cadenza: quando occorre 
Effettuare la sostituzione delle valvole quando deteriorate con valvole dello stesso tipo ed idonee alle pressioni previste per il 
funzionamento. 

 • Ditte specializzate: Idraulico. 

 
Elemento Manutenibile: 01.01.04 

Contatore di calore elettronico 
 

Unità Tecnologica: 01.01 
Impianto di riscaldamento 

 
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 

01.01.04.A01 Anomalie display 
Difetti di funzionamento del display. 

01.01.04.A02 Anomalie filtro 
Difetti di funzionamento del filtro. 

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

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 
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01.01.04.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. 

01.01.04.C02 Controllo dei materiali elettrici (CAM) 
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 

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

 • Ditte specializzate: Tecnico impianti riscaldamento. 

01.01.04.I02 Taratura 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire la taratura del contatore quando si registrano valori errati. 

 • Ditte specializzate: Tecnico impianti riscaldamento. 
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Unità Tecnologica: 01.02 
 
Sottosistema riscaldamento   
 
Il sistema di riscaldamento a bus viene utilizzato per migliorare ed economizzare i costi di gestione di un sistema di riscaldamento 
tradizionale. Il sottosistema domotico per la gestione dell'impianto di riscaldamento è costituito da sensori e dispositivi che regolano 
l'impianto secondo vari parametri quali la temperatura ambiente, l'umidità ambientale, la concentrazione di CO2, l'affollamento degli 
ambienti, ecc. Tale gestione e controllo avviene secondo un protocollo che ha le proprie caratteristiche e le proprie regole di cablaggio. 

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

01.02.R01 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. 

01.02.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. 

 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 °  01.02.01 Cronotermostati ambiente  
 °  01.02.02 Regolatore di riscaldamento  
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Elemento Manutenibile: 01.02.01 

Cronotermostati ambiente  
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Sottosistema riscaldamento 

 
Il cronotermostato è un dispositivo utilizzato per il monitoraggio e la regolazione temporizzati della temperatura ambiente; questo 
dispositivo consente un risparmio di energia agendo sulla temperatura ambiente in base all’umidità e alla temperatura ambiente 
rilevata. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

01.02.01.R01 Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
I termostati d'ambiente devono essere costruiti in modo da sopportare le condizioni prevedibili nelle normali condizioni di impiego. 

Prestazioni: 
I materiali ed i componenti devono essere scelti in modo da garantire nel tempo la resistenza alle sollecitazioni meccaniche, 
chimiche, termiche che si presentano nelle condizioni di impiego. 

Livello minimo della prestazione: 
Per accertare la resistenza meccanica il termostato può essere sottoposto ad almeno 10000 manovre in accordo a quanto 
stabilito dalla norma CEI 61. Al termine della prova deve essere rispettato quanto previsto dalla norma UNI 9577. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.01.A01 Anomalie delle batterie 
Difetti di funzionamento delle batterie di alimentazione secondaria. 

01.02.01.A02 Anomalie orologi 
Difetti di funzionamento degli orologi temporizzatori. 

01.02.01.A03 Difetti di funzionamento 
Difetti di funzionamento dovuti ad errori di connessione. 

01.02.01.A04 Difetti di regolazione 
Difetti di funzionamento dei dispositivi di regolazione e controllo. 

01.02.01.A05 Sbalzi di temperatura 
Valori della temperatura dell'aria ambiente diversi da quelli di progetto. 

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

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.01.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Effettuare un controllo dello stato del termostato verificando che le manopole funzionino correttamente. Controllare lo stato della 
carica della batteria che l'orologio temporizzatore sia funzionante. 

 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie delle batterie; 2) Difetti di regolazione; 3) Difetti di funzionamento; 4) Sbalzi di temperatura. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.02.01.C02 Controllo stabilità (CAM) 
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Cadenza: ogni 3 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; 2) Certificazione 
ecologica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.01.I01 Registrazione 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire una registrazione dei parametri del termostato quando si riscontrano valori della temperatura diversi da quelli di progetto. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

01.02.01.I02 Sostituzione dei termostati 
Cadenza: ogni 10 anni 
Eseguire la sostituzione dei termostati quando non più efficienti. 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

 
Elemento Manutenibile: 01.02.02 

Regolatore di riscaldamento  
 

Unità Tecnologica: 01.02 
Sottosistema riscaldamento 

 
Il regolatore circuito di riscaldamento garantisce la regolazione confortevole e ottimizzata in termini energetici di un circuito di 
riscaldamento misto; infatti per contenere le perdite e garantire un funzionamento ottimale della regolazione di un singolo ambiente (ad 
esempio la valvola termostatica), è necessario adattare continuamente la temperatura di mandata del circuito: il regolatore calcola, a 
seconda della temperatura esterna o della temperatura di un locale di riferimento, la necessaria temperatura di mandata e la imposta 
mediante il miscelatore comandato. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.02.02.A01 Anomalie display 
Difetti di funzionamento del display di segnalazione e controllo. 

01.02.02.A02 Anomalie miscelatore 
Difetti di funzionamento del miscelatore. 

01.02.02.A03 Anomalie del regolatore 
Difetti di funzionamento del regolatore per cui si verificano sbalzi di temperatura. 

01.02.02.A04 Difetti del sensore 
Difetti di funzionamento del sensore che misura la temperatura. 

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

01.02.02.A06 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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01.02.02.C01 Controllo regolatore 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la funzionalità del regolatore verificando i valori indicati dal display. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie del regolatore; 2) Difetti del sensore; 3) Sbalzi della temperatura. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

01.02.02.C02 Controllo stabilità (CAM) 
Cadenza: ogni 3 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; 2) Certificazione 
ecologica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.02.I01 Taratura regolatore 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire una taratura del regolatore di riscaldamento quando necessario. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 
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Unità Tecnologica: 01.03 
 
Illuminazione a led   
 
Si tratta di un innovativo sistema di illuminazione che, come l'impianto di illuminazione tradizionale, consente di creare condizioni di 
visibilità negli ambienti. I corpi illuminanti a led devono consentire, nel rispetto del risparmio energetico, livello ed uniformità di 
illuminamento, limitazione dell'abbagliamento, direzionalità della luce, colore e resa della luce.  
In modo schematico, un sistema di illuminazione LED è composto da: 
- una sorgente LED per l’emissione del flusso luminoso; 
- un circuito stampato per il supporto e l’ancoraggio meccanico, per la distribuzione dell’energia elettrica fornita dall’alimentatore (che 
fornisce il primo contributo alla dissipazione termica); 
- uno o più alimentatori per la fornitura di corrente elettrica a un dato valore di tensione; 
- uno o più dissipatori termici per lo smaltimento del calore prodotto dal LED; 
- uno più dispositivi ottici, o semplicemente le “ottiche” (“primarie” all’interno del packaging e “secondarie” all’esterno), per la 
formazione del solido fotometrico. 

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

01.03.R01 (Attitudine al) controllo del flusso luminoso 
Classe di Requisiti: Visivi 
Classe di Esigenza: Aspetto 
I componenti degli impianti di illuminazione devono essere montati in modo da controllare il flusso luminoso emesso al fine di 
evitare che i fasci luminosi possano colpire direttamente gli apparati visivi delle persone. 

Prestazioni: 
E' opportuno che sia assicurata la qualità della progettazione, della fabbricazione e dell’installazione dei materiali e componenti 
con riferimento a quanto indicato dalle norme e come certificato dalle ditte costruttrici di detti materiali e componenti. 

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

01.03.R02 (Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Per evitare qualsiasi pericolo di folgorazione alle persone, causato da un contatto diretto, i componenti degli impianti di 
illuminazione devono essere dotati di collegamenti equipotenziali con l’impianto di terra dell’edificio. 

Prestazioni: 
Le dispersioni elettriche possono essere verificate controllando i collegamenti equipotenziali e di messa a terra dei componenti 
degli impianti mediante misurazioni di resistenza a terra. 

Livello minimo della prestazione: 
Devono essere rispettati i livelli previsti in sede di progetto e nell’ambito della dichiarazione di conformità prevista dall'art.7 
del D.M. 22 gennaio 2008 n .37. 

01.03.R03 Efficienza luminosa 
Classe di Requisiti: Visivi 
Classe di Esigenza: Aspetto 
I componenti che sviluppano un flusso luminoso devono garantire una efficienza luminosa non inferiore a quella stabilita dai 
costruttori delle lampade. 

Prestazioni: 
E' opportuno che sia assicurata la qualità della progettazione, della fabbricazione e dell’installazione dei materiali e componenti 
con riferimento a quanto indicato dalle norme e come certificato dalle ditte costruttrici di detti materiali e componenti. 

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

01.03.R04 Montabilità/Smontabilità 
Classe di Requisiti: Facilità d'intervento 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli elementi costituenti l'impianto di illuminazione devono essere atti a consentire la collocazione in opera di altri elementi in caso di 
necessità. 
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Prestazioni: 
Gli elementi costituenti l'impianto di illuminazione devono essere montati in opera in modo da essere facilmente smontabili 
senza per questo smontare o disfare l'intero impianto. 

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

01.03.R05 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. 

01.03.R06 Controllo consumi 
Classe di Requisiti: Monitoraggio del sistema edificio-impianti 
Classe di Esigenza: Aspetto 
Controllo dei consumi attraverso il monitoraggio del sistema edificio-impianti. 

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

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

01.03.R07 Utilizzo passivo di fonti rinnovabili per l'illuminazione 
Classe di Requisiti: Utilizzo razionale delle risorse climatiche ed energetiche - requisiti geometrici e fisici  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Utilizzo razionale delle risorse attraverso l’impiego di fonti rinnovabili per l'illuminazione  

Prestazioni: 
In fase progettuale dovranno essere previsti sistemi captanti la luce naturale attraverso sistemi di convogliamento di luce e 
riflettenti. 

Livello minimo della prestazione: 
I parametri relativi all'utilizzo delle risorse climatiche ed energetiche dovranno rispettare i limiti previsti dalla normativa 
vigente 

01.03.R08 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. 
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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: 

 °  01.03.01 Apparecchio a parete a led 
 °  01.03.02 Apparecchio a sospensione a led  
 °  01.03.03 Apparecchio ad incasso a led  
 °  01.03.04 Sistema a binario a led  
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Elemento Manutenibile: 01.03.01 

Apparecchio a parete a led 
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Illuminazione a led 

 
Gli apparecchi a parete a led sono dispositivi di illuminazione che vengono fissati alle pareti degli ambienti da illuminare. Possono essere 
del tipo con trasformatore incorporato o del tipo con trasformatore non incorporato (in questo caso il trasformatore deve essere 
montato nelle vicinanze dell'apparecchio illuminante e bisogna verificare la possibilità di collegare l'apparecchio illuminante con il 
trasformatore stesso). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.01.A01 Anomalie anodo 
Difetti di funzionamento dell'anodo. 

01.03.01.A02 Anomalie catodo 
Difetti di funzionamento del catodo. 

01.03.01.A03 Anomalie connessioni 
Difetti delle connessioni dei vari diodi. 

01.03.01.A04 Anomalie trasformatore 
Difetti di funzionamento del trasformatore di tensione. 

01.03.01.A05 Difetti di ancoraggio 
Difetti di ancoraggio apparecchi illuminanti-parete. 

01.03.01.A06 Anomalie di funzionamento 
Difetti di funzionamento degli apparati di illuminazione a led. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.01.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verifica della integrità delle superfici a vista dei diodi. Verificare la continuità delle connessioni e che il sistema di ancoraggio alla 
parete sia ben serrato e ben regolato per non compromettere il fascio luminoso. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie anodo; 2) Anomalie catodo; 3) Anomalie connessioni. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.03.01.C02 Controlli dispositivi led (CAM) 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Durante le fasi di controllo manutentivo verificare che i prodotti e i materiali utilizzati abbiano requisiti ecologici certificati. 

 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Controllo consumi; 3) Riduzione del fabbisogno d'energia primaria. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento. 

 • Ditte specializzate: Tecnico fotovoltaico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.01.I01 Regolazione ancoraggi 
Cadenza: quando occorre 
Regolare il sistema di ancoraggio alla parete dei corpi illuminanti. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 
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01.03.01.I02 Sostituzione diodi 
Cadenza: quando occorre 
Sostituire i diodi quando danneggiati e/o deteriorati. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

 
Elemento Manutenibile: 01.03.02 

Apparecchio a sospensione a led  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Illuminazione a led 

 
Gli apparecchi a sospensione a led sono innovativi dispositivi di illuminazione che vengono fissati al soffitto degli ambienti da illuminare. 
Possono essere del tipo con trasformatore incorporato o del tipo con trasformatore non incorporato (in questo caso il trasformatore 
deve essere montato nelle vicinanze dell'apparecchio illuminante e bisogna verificare la possibilità di collegare l'apparecchio illuminante 
con il trasformatore stesso). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.02.A01 Anomalie anodo 
Difetti di funzionamento dell'anodo. 

01.03.02.A02 Anomalie batterie 
Difetti di funzionamento delle batterie di alimentazione dei led. 

01.03.02.A03 Anomalie catodo 
Difetti di funzionamento del catodo. 

01.03.02.A04 Anomalie connessioni 
Difetti delle connessioni dei vari diodi. 

01.03.02.A05 Anomalie trasformatore 
Difetti di funzionamento del trasformatore di tensione. 

01.03.02.A06 Difetti di regolazione pendini 
Difetti di regolazione dei pendini che sorreggono gli apparecchi illuminanti. 

01.03.02.A07 Anomalie di funzionamento 
Difetti di funzionamento degli apparati di illuminazione a led. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.02.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verifica della integrità delle superfici a vista dei diodi. Verificare la continuità delle connessioni e che i pendini siano ben regolati. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie anodo; 2) Anomalie catodo; 3) Anomalie connessioni. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.03.02.C02 Controlli dispositivi led (CAM) 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Durante le fasi di controllo manutentivo verificare che i prodotti e i materiali utilizzati abbiano requisiti ecologici certificati. 

 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Controllo consumi; 3) Riduzione del fabbisogno d'energia primaria. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento. 
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 • Ditte specializzate: Tecnico fotovoltaico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.02.I01 Regolazione pendini 
Cadenza: quando occorre 
Regolare i pendini di sostegno dei corpi illuminanti. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.03.02.I02 Sostituzione diodi 
Cadenza: quando occorre 
Sostituire i diodi quando danneggiati e/o deteriorati. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

 
Elemento Manutenibile: 01.03.03 

Apparecchio ad incasso a led  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Illuminazione a led 

 
Si tratta di elementi che vengono montati nel controsoffitto degli ambienti; sono realizzati con sistemi modulari in modo da essere 
facilmente montabili e allo stesso tempo rimovibili. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.03.A01 Anomalie anodo 
Difetti di funzionamento dell'anodo. 

01.03.03.A02 Anomalie catodo 
Difetti di funzionamento del catodo. 

01.03.03.A03 Anomalie connessioni 
Difetti delle connessioni dei vari diodi. 

01.03.03.A04 Anomalie trasformatore 
Difetti di funzionamento del trasformatore di tensione. 

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

01.03.03.A06 Non planarità 
Uno o più elementi dei controsoffitti possono presentarsi non perfettamente complanari rispetto al sistema. 

01.03.03.A07 Anomalie di funzionamento 
Difetti di funzionamento degli apparati di illuminazione a led. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.03.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verifica della integrità delle superfici a vista dei diodi. Verificare la continuità delle connessioni. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie anodo; 2) Anomalie catodo; 3) Anomalie connessioni. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 
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01.03.03.C02 Controllo generale delle parti a vista 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato di complanarità degli elementi dei controsoffitti e del grado di usura delle parti in vista. Controllo dell'integrità 
dei giunti tra gli elementi. 

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

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

01.03.03.C03 Controlli dispositivi led (CAM) 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Durante le fasi di controllo manutentivo verificare che i prodotti e i materiali utilizzati abbiano requisiti ecologici certificati. 

 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Controllo consumi; 3) Riduzione del fabbisogno d'energia primaria. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento. 

 • Ditte specializzate: Tecnico fotovoltaico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 

01.03.03.I01 Pulizia 
Cadenza: quando occorre 
Pulizia delle superfici mediante prodotti idonei al tipo di materiale. 

 • Ditte specializzate: Generico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.03.I01 Regolazione planarità 
Cadenza: ogni anno 
Verifica dello stato di complanarità degli elementi dei controsoffitti attraverso la registrazione dei pendini e delle molle di 
regolazione. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

01.03.03.I02 Sostituzione diodi 
Cadenza: quando occorre 
Sostituire i diodi quando danneggiati e/o deteriorati. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.03.03.I03 Sostituzione elementi 
Cadenza: quando occorre 
Sostituzione degli elementi degradati, rotti e/o mancanti con elementi analoghi. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

 
Elemento Manutenibile: 01.03.04 

Sistema a binario a led  
 

Unità Tecnologica: 01.03 
Illuminazione a led 

 
Il sistema a binario consente di disporre i corpi illuminanti a led in diverse posizioni perchè è dotato di una guida sulla quale far scorrere 
le sorgenti luminose; il binario può essere fissato alla parete e/o al soffitto. I sistemi a binario possono essere del tipo con trasformatore 
incorporato o del tipo con trasformatore non incorporato (in questo caso il trasformatore deve essere montato nelle vicinanze 
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dell'apparecchio illuminante e bisogna verificare la possibilità di collegare l'apparecchio illuminante con il trasformatore stesso). Inoltre 
esistono anche sistemi a batteria quando risulta difficoltoso alimentare gli apparati con la tensione elettrica a 220V. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

01.03.04.A01 Anomalie anodo 
Difetti di funzionamento dell'anodo. 

01.03.04.A02 Anomalie batterie 
Difetti di funzionamento delle batterie di alimentazione dei led. 

01.03.04.A03 Anomalie binari 
Difetti dei binari sui quali scorrono gli apparecchi. 

01.03.04.A04 Anomalie catodo 
Difetti di funzionamento del catodo. 

01.03.04.A05 Anomalie connessioni 
Difetti delle connessioni dei vari diodi. 

01.03.04.A06 Anomalie trasformatore 
Difetti di funzionamento del trasformatore di tensione. 

01.03.04.A07 Anomalie di funzionamento 
Difetti di funzionamento degli apparati di illuminazione a led. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.04.C01 Controllo batterie 
Cadenza: ogni settimana 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare il livello di carica della batteria di alimentazione. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie batterie. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.03.04.C02 Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verifica della integrità delle superfici a vista dei diodi. Verificare la continuità delle connessioni e che il binario sia ben ancorato alla 
parete e/o al soffitto. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie anodo; 2) Anomalie catodo; 3) Anomalie connessioni. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.03.04.C03 Controlli dispositivi led (CAM) 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Durante le fasi di controllo manutentivo verificare che i prodotti e i materiali utilizzati abbiano requisiti ecologici certificati. 

 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Controllo consumi; 3) Riduzione del fabbisogno d'energia primaria. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento. 

 • Ditte specializzate: Tecnico fotovoltaico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.03.04.I01 Ripristino ancoraggio 
Cadenza: quando occorre 
Ripristinare gli ancoraggi del binario alla parete e/o al soffitto. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 
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01.03.04.I02 Sostituzione diodi 
Cadenza: quando occorre 
Sostituire i diodi quando danneggiati e/o deteriorati. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.03.04.I03 Sostituzione batterie 
Cadenza: a guasto 
Sostituire la batterie di alimentazione dei led quando deteriorate. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 
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CITTA’ DI RIVAROLO CANAVESE (TO) 

PIANO DI MANUTENZIONE 
PROGRAMMI DI MANUTENZIONE 

 

 

RIFERIMENTO PROGETTO 

Progetto “LAVORI DI MIGLIORAMENTO ED EFFICIENTAMENTO 
ENERGETICO EDIFICI COMUNALI” 
"Finanziato dall'Unione europea - NextGenerationEU"; 
Codice Unico di Progetto: E94D22004700007 

PROPRIETARIO / COMMITTENTE 
 CITTA’ DI RIVAROLO CANAVESE 
 Via Ivrea, 60 – 10086 Rivarolo Canavese (TO) 
 Codice fiscale 01413960012 – Partita IVA 01413960012 

EDIFICIO EX PRETURA C.so Meaglia n. 6 – Rivarolo Canavese (TO) 

PROGETTISTA Arch. CARLO CORDA 

CO-PROGETTISTA Geom. LUCISANO ALESSANDRO 

DATA 08/08/2023 

CENTO11 s.r.l.  
Legale rappresentante 
Geom. Cusumano Giacomo 

 
 
 
 Firma: _____________________________ 
 

PROGETTISTA: 

 
 
 
 Firma: _____________________________ 
 

CO-PROGETTISTA: 

 
 
 
 Firma: _____________________________ 
 



 

                                                                   

Manuale d'Uso Pag. 50 

 

Conformità ai criteri ambientali minimi 
 

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

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

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

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

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

Un programma dettagliato di monitoraggio sarà definito da personale qualificato dopo lo start-up 
dell’impianto. 

Nel piano di manutenzione sono previsti tutti gli interventi necessari ad eliminare o contenere 
l’inquinamento dell’aria indoor, adattabili e modificabili in itinere, a seconda di esigenze specifiche 
sopravvenute dopo la fase di avvio dell’impianto.  

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

 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01.01  Dispositivi di controllo e regolazione   

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

 Verificare che le caratteristiche degli elementi utilizzati corrispondano a 
quelle indicate dal produttore e che siano idonee all'utilizzo.   

  • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica.   

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

 Verificare che la valvola servocomandata funzioni correttamente. Verificare 
che non ci siano segni di degrado intorno agli organi di tenuta delle valvole.   

  • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) 
(Attitudine al) controllo della tenuta; 3) Affidabilità; 4) Efficienza.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di taratura; 2) Incrostazioni; 3) Perdite di 
acqua; 4) Sbalzi di temperatura.   

01.01.02  Radiatori   

01.01.02.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. 

  

  • Requisiti da verificare: 1) Efficienza dell’impianto termico; 2) Controllo 
adattivo delle condizioni di comfort termico.   

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

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

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

  

 

 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) 
(Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi; 3) (Attitudine al) 
controllo della tenuta; 4) Assenza dell'emissione di sostanze nocive; 5) 
Attitudine a limitare le temperature superficiali; 6) Comodità di uso e 
manovra; 7) Resistenza agli agenti aggressivi chimici; 8) Resistenza 
meccanica. 

  

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

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

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

  

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

  • Anomalie riscontrabili: 1) Sbalzi di temperatura.   

01.01.03  Valvole termostatiche per radiatori   

01.01.03.C02 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.   

  • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica.   
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Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

  • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di tenuta.   

01.01.03.C01 Controllo: Controllo selettore Verifica ogni 6 mesi 

 Verificare la funzionalità del selettore della temperatura effettuando una 
serie di manovre di apertura e chiusura.   

  • Requisiti da verificare: 1) .   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie del selettore; 2) Anomalie dello stelo; 
3) Difetti del sensore; 4) Incrostazioni; 5) Sbalzi della temperatura.   

01.01.04  Contatore di calore elettronico   

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

 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.   

01.01.04.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.   

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

 

 01.02 - Sottosistema riscaldamento 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02.01  Cronotermostati ambiente    

01.02.01.C02 Controllo: Controllo stabilità Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 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; 2) Certificazione ecologica.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità.   

01.02.01.C01 Controllo: Controllo generale Ispezione a vista ogni 6 mesi 

 
Effettuare un controllo dello stato del termostato verificando che le manopole 
funzionino correttamente. Controllare lo stato della carica della batteria che 
l'orologio temporizzatore sia funzionante. 

  

  • Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie delle batterie; 2) Difetti di regolazione; 
3) Difetti di funzionamento; 4) Sbalzi di temperatura.   

01.02.02  Regolatore di riscaldamento    

01.02.02.C02 Controllo: Controllo stabilità Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 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; 2) Certificazione ecologica.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità.   

01.02.02.C01 Controllo: Controllo regolatore Verifica ogni 6 mesi 

 Verificare la funzionalità del regolatore verificando i valori indicati dal display.   



 

                                                                   

Manuale d'Uso Pag. 53 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie del regolatore; 2) Difetti del sensore; 
3) Sbalzi della temperatura.   

 

 01.03 - Illuminazione a led 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03.01  Apparecchio a parete a led   

01.03.01.C02 Controllo: Controlli dispositivi led Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 Durante le fasi di controllo manutentivo verificare che i prodotti e i materiali 
utilizzati abbiano requisiti ecologici certificati.   

  • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Controllo consumi; 3) 
Riduzione del fabbisogno d'energia primaria.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento.   

01.03.01.C01 Controllo: Controllo generale Ispezione a vista ogni 6 mesi 

 
Verifica della integrità delle superfici a vista dei diodi. Verificare la continuità 
delle connessioni e che il sistema di ancoraggio alla parete sia ben serrato e 
ben regolato per non compromettere il fascio luminoso. 

  

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie anodo; 2) Anomalie catodo; 3) 
Anomalie connessioni.   

01.03.02  Apparecchio a sospensione a led    

01.03.02.C02 Controllo: Controlli dispositivi led Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 Durante le fasi di controllo manutentivo verificare che i prodotti e i materiali 
utilizzati abbiano requisiti ecologici certificati.   

  • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Controllo consumi; 3) 
Riduzione del fabbisogno d'energia primaria.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento.   

01.03.02.C01 Controllo: Controllo generale Ispezione a vista ogni 6 mesi 

 Verifica della integrità delle superfici a vista dei diodi. Verificare la continuità 
delle connessioni e che i pendini siano ben regolati.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie anodo; 2) Anomalie catodo; 3) 
Anomalie connessioni.   

01.03.03  Apparecchio ad incasso a led    

01.03.03.C03 Controllo: Controlli dispositivi led Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 Durante le fasi di controllo manutentivo verificare che i prodotti e i materiali 
utilizzati abbiano requisiti ecologici certificati.   

  • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Controllo consumi; 3) 
Riduzione del fabbisogno d'energia primaria.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento.   

01.03.03.C01 Controllo: Controllo generale Ispezione a vista ogni 6 mesi 

 Verifica della integrità delle superfici a vista dei diodi. Verificare la continuità 
delle connessioni.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie anodo; 2) Anomalie catodo; 3) 
Anomalie connessioni.   

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

 
Controllo dello stato di complanarità degli elementi dei controsoffitti e del 
grado di usura delle parti in vista. Controllo dell'integrità dei giunti tra gli 
elementi. 

  

  • Anomalie riscontrabili: 1) Deformazione; 2) Non planarità.   
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Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03.04  Sistema a binario a led    

01.03.04.C01 Controllo: Controllo batterie Controllo a vista ogni settimana 

 Verificare il livello di carica della batteria di alimentazione.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie batterie.   

01.03.04.C03 Controllo: Controlli dispositivi led Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 Durante le fasi di controllo manutentivo verificare che i prodotti e i materiali 
utilizzati abbiano requisiti ecologici certificati.   

  • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Controllo consumi; 3) 
Riduzione del fabbisogno d'energia primaria.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento.   

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

 Verifica della integrità delle superfici a vista dei diodi. Verificare la continuità 
delle connessioni e che il binario sia ben ancorato alla parete e/o al soffitto.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie anodo; 2) Anomalie catodo; 3) 
Anomalie connessioni.   
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Conformità ai criteri ambientali minimi 
 

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

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

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

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

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

Un programma dettagliato di monitoraggio sarà definito da personale qualificato dopo lo start-up 
dell’impianto. 

Nel piano di manutenzione sono previsti tutti gli interventi necessari ad eliminare o contenere l’inquinamento 
dell’aria indoor, adattabili e modificabili in itinere, a seconda di esigenze specifiche sopravvenute dopo la fase di 
avvio dell’impianto.  

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

 01.01 - Impianto di riscaldamento 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.01.01  Dispositivi di controllo e regolazione   

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

 Verificare che le caratteristiche degli elementi utilizzati corrispondano a 
quelle indicate dal produttore e che siano idonee all'utilizzo.   

  • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica.   

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

 Verificare che la valvola servocomandata funzioni correttamente. Verificare 
che non ci siano segni di degrado intorno agli organi di tenuta delle valvole.   

  • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) 
(Attitudine al) controllo della tenuta; 3) Affidabilità; 4) Efficienza.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di taratura; 2) Incrostazioni; 3) Perdite di 
acqua; 4) Sbalzi di temperatura.   

01.01.02  Radiatori   

01.01.02.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. 

  

  • Requisiti da verificare: 1) Efficienza dell’impianto termico; 2) Controllo 
adattivo delle condizioni di comfort termico.   

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

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

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

  

 

 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) 
(Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi; 3) (Attitudine al) 
controllo della tenuta; 4) Assenza dell'emissione di sostanze nocive; 5) 
Attitudine a limitare le temperature superficiali; 6) Comodità di uso e 
manovra; 7) Resistenza agli agenti aggressivi chimici; 8) Resistenza 
meccanica. 

  

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

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

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

  

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

  • Anomalie riscontrabili: 1) Sbalzi di temperatura.   

01.01.03  Valvole termostatiche per radiatori   

01.01.03.C02 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.   

  • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica.   
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Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

  • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di tenuta.   

01.01.03.C01 Controllo: Controllo selettore Verifica ogni 6 mesi 

 Verificare la funzionalità del selettore della temperatura effettuando una 
serie di manovre di apertura e chiusura.   

  • Requisiti da verificare: 1) .   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie del selettore; 2) Anomalie dello stelo; 
3) Difetti del sensore; 4) Incrostazioni; 5) Sbalzi della temperatura.   

01.01.04  Contatore di calore elettronico   

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

 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.   

01.01.04.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.   

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

 

 01.02 - Sottosistema riscaldamento 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.02.01  Cronotermostati ambiente    

01.02.01.C02 Controllo: Controllo stabilità Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 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; 2) Certificazione ecologica.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità.   

01.02.01.C01 Controllo: Controllo generale Ispezione a vista ogni 6 mesi 

 
Effettuare un controllo dello stato del termostato verificando che le manopole 
funzionino correttamente. Controllare lo stato della carica della batteria che 
l'orologio temporizzatore sia funzionante. 

  

  • Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie delle batterie; 2) Difetti di regolazione; 
3) Difetti di funzionamento; 4) Sbalzi di temperatura.   

01.02.02  Regolatore di riscaldamento    

01.02.02.C02 Controllo: Controllo stabilità Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 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; 2) Certificazione ecologica.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità.   

01.02.02.C01 Controllo: Controllo regolatore Verifica ogni 6 mesi 

 Verificare la funzionalità del regolatore verificando i valori indicati dal display.   
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Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie del regolatore; 2) Difetti del sensore; 
3) Sbalzi della temperatura.   

 

 01.03 - Illuminazione a led 
 

Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03.01  Apparecchio a parete a led   

01.03.01.C02 Controllo: Controlli dispositivi led Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 Durante le fasi di controllo manutentivo verificare che i prodotti e i materiali 
utilizzati abbiano requisiti ecologici certificati.   

  • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Controllo consumi; 3) 
Riduzione del fabbisogno d'energia primaria.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento.   

01.03.01.C01 Controllo: Controllo generale Ispezione a vista ogni 6 mesi 

 
Verifica della integrità delle superfici a vista dei diodi. Verificare la continuità 
delle connessioni e che il sistema di ancoraggio alla parete sia ben serrato e 
ben regolato per non compromettere il fascio luminoso. 

  

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie anodo; 2) Anomalie catodo; 3) 
Anomalie connessioni.   

01.03.02  Apparecchio a sospensione a led    

01.03.02.C02 Controllo: Controlli dispositivi led Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 Durante le fasi di controllo manutentivo verificare che i prodotti e i materiali 
utilizzati abbiano requisiti ecologici certificati.   

  • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Controllo consumi; 3) 
Riduzione del fabbisogno d'energia primaria.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento.   

01.03.02.C01 Controllo: Controllo generale Ispezione a vista ogni 6 mesi 

 Verifica della integrità delle superfici a vista dei diodi. Verificare la continuità 
delle connessioni e che i pendini siano ben regolati.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie anodo; 2) Anomalie catodo; 3) 
Anomalie connessioni.   

01.03.03  Apparecchio ad incasso a led    

01.03.03.C03 Controllo: Controlli dispositivi led Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 Durante le fasi di controllo manutentivo verificare che i prodotti e i materiali 
utilizzati abbiano requisiti ecologici certificati.   

  • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Controllo consumi; 3) 
Riduzione del fabbisogno d'energia primaria.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento.   

01.03.03.C01 Controllo: Controllo generale Ispezione a vista ogni 6 mesi 

 Verifica della integrità delle superfici a vista dei diodi. Verificare la continuità 
delle connessioni.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie anodo; 2) Anomalie catodo; 3) 
Anomalie connessioni.   

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

 
Controllo dello stato di complanarità degli elementi dei controsoffitti e del 
grado di usura delle parti in vista. Controllo dell'integrità dei giunti tra gli 
elementi. 

  

  • Anomalie riscontrabili: 1) Deformazione; 2) Non planarità.   
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Codice Elementi Manutenibili / Controlli Tipologia Frequenza 

01.03.04  Sistema a binario a led    

01.03.04.C01 Controllo: Controllo batterie Controllo a vista ogni settimana 

 Verificare il livello di carica della batteria di alimentazione.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie batterie.   

01.03.04.C03 Controllo: Controlli dispositivi led Ispezione a vista ogni 3 mesi 

 Durante le fasi di controllo manutentivo verificare che i prodotti e i materiali 
utilizzati abbiano requisiti ecologici certificati.   

  • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica; 2) Controllo consumi; 3) 
Riduzione del fabbisogno d'energia primaria.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento.   

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

 Verifica della integrità delle superfici a vista dei diodi. Verificare la continuità 
delle connessioni e che il binario sia ben ancorato alla parete e/o al soffitto.   

  • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie anodo; 2) Anomalie catodo; 3) 
Anomalie connessioni.   
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Conformità ai criteri ambientali minimi 
 

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

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

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

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

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

Un programma dettagliato di monitoraggio sarà definito da personale qualificato dopo lo start-up 
dell’impianto. 

Nel piano di manutenzione sono previsti tutti gli interventi necessari ad eliminare o contenere l’inquinamento 
dell’aria indoor, adattabili e modificabili in itinere, a seconda di esigenze specifiche sopravvenute dopo la fase di 
avvio dell’impianto.  

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

 01.01 - Impianto di riscaldamento 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.01.01  Dispositivi di controllo e regolazione  

01.01.01.I01 Intervento: Ingrassaggio valvole ogni 6 mesi 

 Effettuare una pulizia con ingrassaggio delle valvole.  

01.01.01.I02 Intervento: Sostituzione valvole ogni 15 anni 

 Sostituire le valvole seguendo le scadenze indicate dal produttore (periodo ottimale 15 anni).  

01.01.02  Radiatori  

01.01.02.I03 Intervento: Spurgo quando occorre 

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

 

01.01.02.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.  

01.01.02.I02 Intervento: Sostituzione ogni 25 anni 

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

01.01.03  Valvole termostatiche per radiatori  

01.01.03.I02 Intervento: Sostituzione valvole quando occorre 

 Effettuare la sostituzione delle valvole quando deteriorate con valvole dello stesso tipo ed idonee 
alle pressioni previste per il funzionamento.  

01.01.03.I01 Intervento: Registrazione selettore ogni 6 mesi 

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

01.01.04  Contatore di calore elettronico  

01.01.04.I02 Intervento: Taratura quando occorre 

 Eseguire la taratura del contatore quando si registrano valori errati.  

01.01.04.I01 Intervento: Sostituzione a guasto 

 Eseguire la sostituzione del contatore quando danneggiato.  
 

 01.02 - Sottosistema riscaldamento 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.02.01  Cronotermostati ambiente   

01.02.01.I01 Intervento: Registrazione quando occorre 

 Eseguire una registrazione dei parametri del termostato quando si riscontrano valori della 
temperatura diversi da quelli di progetto.  

01.02.01.I02 Intervento: Sostituzione dei termostati ogni 10 anni 

 Eseguire la sostituzione dei termostati quando non più efficienti.  

01.02.02  Regolatore di riscaldamento   

01.02.02.I01 Intervento: Taratura regolatore quando occorre 

 Eseguire una taratura del regolatore di riscaldamento quando necessario.  
 



 

                                                                   

Manuale d'Uso Pag. 64 

 01.03 - Illuminazione a led 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.03.01  Apparecchio a parete a led  

01.03.01.I01 Intervento: Regolazione ancoraggi quando occorre 

 Regolare il sistema di ancoraggio alla parete dei corpi illuminanti.  

01.03.01.I02 Intervento: Sostituzione diodi quando occorre 

 Sostituire i diodi quando danneggiati e/o deteriorati.  

01.03.02  Apparecchio a sospensione a led   

01.03.02.I01 Intervento: Regolazione pendini quando occorre 

 Regolare i pendini di sostegno dei corpi illuminanti.  

01.03.02.I02 Intervento: Sostituzione diodi quando occorre 

 Sostituire i diodi quando danneggiati e/o deteriorati.  

01.03.03  Apparecchio ad incasso a led   

01.03.03.I01 Intervento: Pulizia quando occorre 

 Pulizia delle superfici mediante prodotti idonei al tipo di materiale.  

01.03.03.I03 Intervento: Sostituzione diodi quando occorre 

 Sostituire i diodi quando danneggiati e/o deteriorati.  

01.03.03.I04 Intervento: Sostituzione elementi quando occorre 

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

01.03.03.I02 Intervento: Regolazione planarità ogni anno 

 Verifica dello stato di complanarità degli elementi dei controsoffitti attraverso la registrazione dei 
pendini e delle molle di regolazione.  

01.03.04  Sistema a binario a led   

01.03.04.I01 Intervento: Ripristino ancoraggio quando occorre 

 Ripristinare gli ancoraggi del binario alla parete e/o al soffitto.  

01.03.04.I02 Intervento: Sostituzione diodi quando occorre 

 Sostituire i diodi quando danneggiati e/o deteriorati.  

01.03.04.I03 Intervento: Sostituzione batterie a guasto 

 Sostituire la batterie di alimentazione dei led quando deteriorate.  

 
 
 


