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PIANO DI MANUTENZIONE 

Comune di: Comune di Cagliari 

Provincia di: Provincia di Cagliari  
OGGETTO: PROGETTO PER LA REALIZZAZIONE DEL DISASTER RECOVERY 

PRESSO LA SEDE DELL’AGENZIA LAORE DI VIALE TRIESTEA 
CAGLIARI 

 

UBICAZIONE E INQUADRAMENTO CATASTALE DELL’EDIFICIO 

 

 Il compendio edilizio nel quale saranno eseguite le opere è identificato nel catasto terreni del comune di 

Cagliari alla sezione urbana A, foglio 17 mappali 105,106,114, aventi complessivamente superficie pari a mq 2430.  

L’area in argomento è classificata dal vigente strumento urbanistico in zona G - sottozona G2 -   

 

DESCRIZIONE OPERE OGGETTO DELL’INTERVENTO 
 

 Il progetto prevede la realizzazione delle seguenti opere: Il progetto prevede le seguenti opere: 
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IMPIANTO DI RILEVAZIONE E SPEGNIMENTO INCENDIO. costituito da un Sistema ARGONFIRE 

particolarmente adatto allo spegnimento precoce di focolai d’incendio mediante la tecnica della saturazione 

totale (TOTAL FLOODING) in accordo con gli standard impiantistici della NFPA (National Fire Protection 

Association).  

L’Argon è dielettrico, non sporca, non inquina, non danneggia ed assicura una protezione efficace ai beni 

protetti ed alle persone (assenza di acidi fluoridrici e cloridrici).  

Il sistema ARGONFIRE è approvato per l’utilizzo in INCENDI DI CLASSE A (legno, stoffa, carta, gomma, 

ecc.), in INCENDI DI CLASSE B (liquidi infiammabili, oli lubrificanti, vernici, ecc.) ed INCENDI DI CLASSE C 

(apparecchiature elettriche sotto tensione).  

Il Sistema ARGONFIRE è costituito essenzialmente da una o più batterie di bombole per alta pressione, di 

grande capacità (LT. 140), complete di valvola di scarica rapida con manometro, pressostato, comando 

pneumatico, manichetta flessibile di scarica con valvola di non ritorno e manichetta pneumatica per il 

collegamento delle bombole ARGON FSP alla bombola pilota caricata con azoto che, dotata di attuatore 

manuale e solenoide, provvede all’attivazione delle valvole pilotate del Sistema ARGONFIRE. I gruppi 

bombole sono composti da bombole aventi capacità di 80 LT. o 140 LT. e sono caricate con argon a 200 o 300 

bar a 15°C.  

L’utilizzo delle bombole da 140 LT. rende l’impianto più compatto ed economico. Le bombole utilizzate nel 

Sistema ARGONFIRE sono soggette a ricollaudo ogni 10 anni.  

 

IMPIANTO ELETTRICO DI FORZA MOTRICE E GRUPPO ELETTROGENO PER ALIMENTAZIONE 

EMERGENZA, realizzato nel rispetto della normative CEI 64-8 con particolare riferimento alla sezione 7 

riguardante le prescrizioni addizionali contro i contatti diretti ed indiretti per apparecchiature che possono 

presentare alte correnti di dispersione per effetto di eventuali filtri di soppressione delle interferenze. 

L’impianto sarà alimentato dai seguenti elementi: 

- Quadro elettrico generale di alimentazione UPS e quadro di distribuzione forza motrice realizzato 

secondo gli schemi unifilari di progetto inclusi collegamenti elettrici realizzati con cavo FG7OM1 di 

sezione indicata in progetto posati all'interno di canala perimetrale; 

- Quadro elettrico di distribuzione forza motrice ai rack  realizzato secondo gli schemi unifilari di progetto 

inclusi collegamenti elettrici realizzati con cavo FG7OM1 di sezione indicata in progetto; 

- Quadro elettrico di alimentazione illuminazione generale e di emergenza  realizzato secondo gli schemi 

unifilari di progetto inclusi collegamenti elettrici realizzati con cavo FG7OM1 di sezione indicata in 

progetto: 

- Quadri elettrici  prese di alimentazione Rack  realizzati secondo le indicazioni di progetto IP 55; 

- Quardo elettrico per commutazione manuale rete/grupp/UPS realizzato secondo le indicazioni di progetto 

all'interno di involucro IP 4x dotato di selettore manuale sottocarico; 

- Sistema di canalizzazione per distribuzione elettrica livello di protezione elettrica IP 4x composto da un 

canale perimetrale IP 4x posato a quota sotto solaio per la distribuzione elettrica;  
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- derivazioni in tubo rigido RK15 d=32 per le discese alle apparecchiature e d= 20 per i collegamenti alle 

plafoniere; 

- Collegamenti elettrici dovranno essere realizzati con con cavi FTG10M1 0.6/1 KV resistenti al fuoco 

posati all'interno dei supporti di cui al sistema di canalizzazione su indicato di sezioni indicate in progetto; 

 

IMPIANTO DI ILLUMINAZONE GENERALE  ; 

L’impianto prevede l’installazione di  Plafoniere a Led IP65  temperatura di colore 4000 K, flusso 

luminoso inziale 105 lm/W montate a plafone,  marchio CE, test a filo incandescente 850 ° C 30 s, classe di 

isolamento 1, driver incluso, unità di alimentazione inclusa, indice di resa colore  maggiore o uguale a 80,e 

quant'altro per dare la plafoniera in opera perfettamente funzionante; 

 

IMPIANTO DI ILLUMINAZIONE DI EMERGENZA,  

L’impianto prevede l’installazione  di plafoniere  predisposte al funzionamento non permanente, conforme alle 

norme CEI 34-21, CEI EN 60598-2-22,; grado di protezione IP40; compresi di cablaggio ed equipaggiamento, 

con accumulatori ermetici al nichel cadmio: 

 

 

IMPIANTO DI  ILLUMINAZIONE DI SICUREZZA 

E’ prevista l’installazione di 1  apparecchio per illuminazione di sicurezza predisposto al funzionamento 

permanente e non permanente, tipo OVA Rapida o similare Costruito in materiale plastico autoestinguente 

resistente alla fiamma, conforme alle norme CEI 34-21, CHEN 60598-2-22. Grado di protezione minimo IP 40. 

Lampada fluorescente lineare da 8W 85 Lm.  

 

GRUPPO ELETTROGENO  

Per l’alimentazione dei server in emergenza oltre il Gruppo UPS  sarà un Gruppo elettrogeno 

industriale diesel elettrico trifase con  raffreddamento ad acqua, in cabina silenziata, dotato di quadro 

avviamento elettrico automatico con ATS, regolatore elettronico di tensione AVR., serbatoio Lt. 300  

incorporato nelle cassone. 
 

IMPIANTI TECNOLOGICI 
 
 

Impianto elettrico  
 
L'impianto elettrico, nel caso di edifici per civili abitazioni, ha la funzione di addurre, distribuire ed erogare energia elettrica. Per potenze non 
superiori a 50 kW l'ente erogatore fornisce l'energia in bassa tensione mediante un gruppo di misura; da quest'ultimo parte una linea 
primaria che alimenta i vari quadri delle singole utenze. Dal quadro di zona parte la linea secondaria che deve essere sezionata (nel caso 
di edifici per civili abitazioni) in modo da avere una linea per le utenze di illuminazione e l'altra per le utenze a maggiore assorbimento ed 
evitare così che salti tutto l'impianto in caso di corti circuiti. La distribuzione principale dell'energia avviene con cavi posizionati in apposite 
canalette; la distribuzione secondaria avviene con conduttori inseriti in apposite guaine di protezione (di diverso colore: il giallo-verde per 
la messa a terra, il blu per il neutro, il marrone-grigio per la fase). L'impianto deve essere progettato secondo le norme CEI vigenti per 
assicurare una adeguata protezione. 
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ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

1)  Quadri di bassa tensione 
2)  Prese e spine 
3)  Interruttori 
4)  Canalizzazioni in PVC 
5)  Plafoniere  
6) Gruppo elettrogeno  

 
 

Quadri di bassa tensione 
 
 
Le strutture più elementari sono, in materiale termoplastico autoestinguente, con indice di protezione IP40, fori asolati e guida per 
l'assemblaggio degli interruttori e delle morsette. Questi centralini si installano all'interno delle abitazioni e possono essere anche a parete. 
Esistono, inoltre, centralini stagni in materiale termoplastico con grado di protezione IP55 adatti per officine e industrie. 
 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

Anomalie dei contattori 
Difetti di funzionamento dei contattori. 

Anomalie di funzionamento 
Difetti di funzionamento dei quadri elettrici dovuti ad interferenze elettromagnetiche. 

Anomalie dei fusibili 
Difetti di funzionamento dei fusibili. 

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

Anomalie dei magnetotermici 
Difetti di funzionamento degli interruttori magnetotermici. 

Anomalie dei relè 
Difetti di funzionamento dei relè termici. 

Anomalie della resistenza 
Difetti di funzionamento della resistenza anticondensa ove presente 

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

Anomalie dei termostati 
Difetti di funzionamento dei termostati. 

Campi elettromagnetici 
Livello eccessivo dell'inquinamento elettromagnetico per cui si verificano malfunzionamenti. 

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

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

 
Prese e spine 
 
 
Le prese e le spine dell'impianto elettrico hanno il compito di distribuire alle varie apparecchiature alle quali sono collegati l'energia elettrica 
proveniente dalla linea principale di adduzione. Sono generalmente sistemate in appositi spazi ricavati nelle pareti o a pavimento (cassette). 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Tutte le eventuali operazioni, dopo aver tolto la tensione, devono essere effettuate con personale qualificato e dotato di 
idonei dispositivi di protezione individuali quali guanti e scarpe isolanti. Nel locale dove è installato il quadro deve essere 
presente un cartello sul quale sono riportate le funzioni degli interruttori, le azioni da compiere in caso di emergenza su 
persone colpite da folgorazione. Le prese e le spine devono essere posizionate in modo da essere facilmente individuabili 
e quindi di facile utilizzo; la distanza dal pavimento di calpestio deve essere di 17,5 cm se la presa è a parete, di 7 cm se è 
in canalina, 4 cm se da torretta, 100-120 cm nei locali di lavoro. I comandi luce sono posizionati in genere a livello 
maniglie porte. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

Anomalie di funzionamento 
Difetti di funzionamento dei quadri elettrici dovuti ad interferenze elettromagnetiche. 

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

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

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

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

Campi elettromagnetici 
Livello eccessivo dell'inquinamento elettromagnetico per cui si verificano malfunzionamenti. 

 
Interruttori 
 
 
Gli interruttori generalmente utilizzati sono del tipo Magnetotermico differenziale. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Tutte le eventuali operazioni, dopo aver tolto la tensione, devono essere effettuate con personale qualificato e dotato di 
idonei dispositivi di protezione individuali quali guanti e scarpe isolanti. Gli interruttori devono essere posizionati in 
modo da essere facilmente individuabili e quindi di facile utilizzo;  

ANOMALIE RISCONTRABILI 

Anomalie dei contatti ausiliari 
Difetti di funzionamento dei contatti ausiliari. 

Anomalie delle molle 
Difetti di funzionamento delle molle. 
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Anomalie degli sganciatori 
Difetti di funzionamento degli sganciatori di apertura e chiusura. 

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

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

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

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

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

 
Canalizzazioni in PVC  
 
 
Le "canalette" sono tra gli elementi più semplici per il passaggio dei cavi elettrici; sono generalmente realizzate in PVC e devono essere 
conformi alle prescrizioni di sicurezza delle norme CEI (dovranno essere dotate di marchio di qualità o certificate secondo le disposizioni di 
legge). 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Le canalizzazioni in PVC possono essere facilmente distinguibili a seconda del colore dei tubi protettivi che possono 
essere in: 
- serie pesante (colore nero): impiegati in pavimenti e in tutte quelle applicazioni nelle quali è richiesta una particolare 
resistenza meccanica; 
- serie leggera (colore cenere): impiegati in tutte le applicazioni nelle quali non è richiesta una particolare resistenza 
meccanica. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

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

Non planarità 
Uno o più elementi  possono presentarsi non perfettamente complanari rispetto al sistema. 
 
 

Impianto di illuminazione Generale e di Emergenza  
 
L'impianto di illuminazione consente di creare condizioni di visibilità negli ambienti. L'impianto di illuminazione deve consentire, nel rispetto 
del risparmio energetico, livello ed uniformità di illuminamento, limitazione dell'abbagliamento, direzionalità della luce, colore e resa della 
luce.  
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L'impianto di illuminazione è' costituito generalmente da: lampade ad incandescenza, lampade fluorescenti, lampade alogene, lampade 
compatte, lampade a scariche, lampade a ioduri metallici, lampade a vapore di mercurio, lampade a vapore di sodio e pali per il sostegno 
dei corpi illuminanti. 

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

 

Lampade fluorescenti/led 
 
 
Durano mediamente più di quelle a incandescenza e, adoperando alimentatori adatti, hanno un’ottima efficienza luminosa  

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Tutte le eventuali operazioni, dopo aver tolto la tensione, devono essere effettuate con personale qualificato e dotato di 
idonei dispositivi di protezione individuali quali guanti e scarpe isolanti. Evitare di smontare le lampade quando sono 
ancora calde; una volta smontate le lampade esaurite queste vanno smaltite seguendo le prescrizioni fornite dalla 
normativa vigente e conservate in luoghi sicuri per evitare danni alle persone in caso di rottura del bulbo di vetro. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

Abbassamento livello di illuminazione 
Abbassamento del livello di illuminazione dovuto ad usura delle lampadine, ossidazione dei deflettori, impolveramento delle 
lampadine. 

Avarie 
Possibili avarie dovute a corto circuiti degli apparecchi, usura degli accessori, apparecchi inadatti. 

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

Difetti di illuminazione 
Livello scarso di illuminazione negli ambienti e/o spazi aperti. 
 

Difetti di carica degli accumulatori  
Livello scarso di carica degli accumulatori delle lampade di emergenza e sicurezza.   
 
 

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

ELEMENTI MANUTENIBILI DELL'UNITÀ TECNOLOGICA: 

1) Canalizzazioni 
2) Condensatori ad aria 
3) Tubi in rame 
4) Strato coibente 
5) Compressori rotativi 
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6) Appoggi antivibrante in gomma 
7) Aerocondizionatore 

 

Canalizzazioni 
 
 
Il trasporto dei fluidi trattati (sia di mandata che di ripresa) avviene in canalizzazioni in acciaio zincato rivestite con idonei materiali coibenti. 
Il trattamento dei fluidi viene effettuato dalle centrali di trattamento dell'aria. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Verificare le caratteristiche principali delle canalizzazioni con particolare riguardo a: 
- tenuta dell'aria (le fughe sono visibili con parti annerite in prossimità delle fughe); 
- giunti per verificare la presenza di lesioni o di sconnessioni; 
- la stabilità dei sostegni dei canali; 
- vibrazioni; 
- presenza di acqua di condensa; 
- griglie di ripresa e transito aria esterna; 
- serrande e meccanismi di comando; 
- coibentazione dei canali. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

Difetti di coibentazione 
Difetti di tenuta delle coibentazioni. 

Difetti di regolazione e controllo 
Difetti di funzionamento dei dispositivi di comando e delle serrande. 

Difetti di tenuta 
Perdite o fughe dei fluidi circolanti nelle canalizzazioni. 

Incrostazioni 
Depositi ed accumuli che impediscono il normale funzionamento dei filtri e delle griglie di ripresa aria. 

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

 
 

Condensatori ad aria 
 
 
Il condensatore d'aria montato insieme ad un gruppo refrigeratore d'acqua senza condensatore e collocato in centrale presenta il vantaggio 
di non avere la parte frigorifera esposta all'esterno e, quindi, più facilmente sorvegliabile. Allo stesso tempo presenta i seguenti svantaggi: 
- un costo più elevato delle apparecchiature; 
- l'esigenza di ricorrere ad un frigorista per installare l'impianto; 
- il rischio connesso ad eventuali perdite sulle linee di collegamento caricate con refrigerante; 
- l'ulteriore ingombro in sala macchine (refrigeratore privo di condensatore) senza nessun risparmio di spazio all'esterno. 
I condensatori, che partono da pochi kW fino a 500 kW, sono realizzati molto semplicemente e hanno soltanto le seguenti tipologie 
costruttive: 
- a flusso d'aria orizzontale con ventilatore centrifugo; 
- a flusso d'aria verticale con ventilatore elicoidale o elicocentrifugo. 
Per costruirli si utilizzano i seguenti materiali: 
- tubi in rame ed alette in alluminio per la batteria condensante; 
- tubi in rame ed alettatura in alluminio con verniciatura al cromato o all'heresite per esposizioni al clima marino; 
- tubi in rame ed alettatura in rame (stagnati se necessario) per esposizione a nebbia di salsedine o a pioggia acida; 
- lamiera zincata per le pale dei ventilatori. 
Questi apparecchi sono progettati per essere installati all'esterno e, quindi, la loro parte elettrica è progettata per essere esposta alle 
intemperie. 
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MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Verificare lo stato generale del ventilatore, che non vi siano giochi, che le cinghie siano ben allineate e tese e che il livello 
del rumore prodotto non sia superiore a quello consentito. Controllare che intorno alle macchine ci sia lo spazio necessario 
per un'adeguata ventilazione; nel caso in cui si installino due unità affiancate lo spazio tra di loro deve essere raddoppiato. 
Verificare che il livello di acqua previsto sia mantenuto entro i valori minimi previsti e che il livello dei liquidi presenti 
nelle vasche non sia inferiore a quello minimo previsto per il normale funzionamento. Le operazioni di manutenzione 
necessarie sono: 
- periodica verifica del corretto funzionamento dei contattori dei motori dei ventilatori; 
- periodica verifica del tiro delle cinghie delle macchine corredate di ventilatore messo in moto da cinghie e pulegge; 
- lavaggio annuale o secondo necessità delle superfici esterne delle batterie condensanti; questo lavaggio va fatto con 
spazzola morbida e soluzione saponata seguito da un risciacquo con acqua pulita. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

Anomalie dei contattori 
Difetti di funzionamento dei contattori dei motori dei ventilatori. 

Anomalie dei rivestimenti 
Difetti di tenuta dei rivestimenti protettivi delle alette delle batterie. 

Anomalie delle batterie 
Anomalie delle batterie condensanti dovute ad accumuli di materiale tra le alette. 

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

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

Difetti di tenuta 
Fughe dei fluidi termovettori in circolazione. 

Fughe ai circuiti 
Fughe dei fluidi nei vari circuiti. 

Perdita di tensione delle cinghie 
Perdita di tensione delle cinghie del ventilatore. 

01.03.02.A09 Rumorosità 
Eccessivo livello del rumore prodotto. 

 
 

Tubi in rame 
 
 
Le reti di distribuzione hanno la funzione di trasportare i fluidi termovettori fino ai terminali di scambio termico con l'ambiente. Per la 
realizzazione di tali reti vengono utilizzate tubazioni in rame opportunamente coibentate con isolanti per impedire ai fluidi trasportati di 
perdere il calore. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
I materiali utilizzati per la realizzazione delle reti di distribuzione dei fluidi devono possedere caratteristiche tecniche 
rispondenti alle normative vigenti (art.7 del D.M. 22/01/2008 n.37) nonché alle prescrizioni delle norme UNI  e del CEI 
ma in ogni caso rispondenti alla regola dell'arte. 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. 
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ANOMALIE RISCONTRABILI 

Difetti di coibentazione 
Coibentazione deteriorata o assente per cui si hanno tratti di tubi scoperti. 

Difetti di regolazione e controllo 
Difetti di taratura dei dispositivi di sicurezza e controllo quali manometri, termometri, pressostati di comando. 

Difetti di tenuta 
Perdite o fughe dei fluidi circolanti nelle tubazioni. 

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

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

 
 

Strato coibente 
 
 
Le tubazioni adibite al trasporto dei fluidi termovettori devono essere opportunamente protette con uno strato di coibente. Questo viene 
generalmente realizzato con lana di vetro, materiali sintetico ed altro. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
L'utente deve verificare che lo strato di coibente sia efficiente e non presenti strappi o mancanze tali da pregiudicare la 
temperatura dei fluidi trasportati. 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

Anomalie del coibente 
Difetti dello strato coibente dovuti a cattiva posa in opera. 

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

Mancanze 
Mancanza di strato di coibente sui canali. 

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

 
 

Compressori rotativi 
 
 
I compressori rotativi posson essere di vari tipologie quali: 
- "a pistone rotante" che sono costituiti da un involucro (di forma cilindrico) all'interno del quale un pistone eccentrico (azionato dal motore 
elettrico) provoca una aspirazione ed una compressione per due diverse porzioni di vapore; 
- " a spirale" o "scroll" che sono costituiti da due spirali identiche (di cui una fissa e una mobile) che muovendosi creano la compressione 
del vapore che penetra nel compressore; 
- "a vite" sono costituiti da due rotori controrotanti (costituiti da 5 lobi) di cui uno mosso dal motore elettrico e l'altro trascinato dal 
movimento del primo rotore. 
Questi tipi di compressori sono inoltre dotati di un inverter che consente di poter regolare e modulare sia la potenza frigorifera (agendo sulla 
velocità del motore elettrico del compressore stesso) sia la velocità del ventilatore. 
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MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Prima della messa in funzione degli impianti frigoriferi eseguire una serie di operazioni sul sistema dei compressori quali: 
- verifica del sistema di lubrificazione analizzando la temperatura e l'aspetto dell'olio; 
- verifica stato morsettiere ed isolamento avvolgimenti del motore; 
- prove di funzionamento tese a verificare i vari dispositivi di taratura e controllo (pressostato, temperature di aspirazione 
e mandata, ecc.). 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

Anomalie inverter 
Difetti di funzionamento dell'inverter a corredo del compressore. 

Anomalie rotori 
Difetti di funzionamento dei rotori. 

Difetti di filtraggio 
Difetti ai filtri di aspirazione del compressore. 

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

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

Fughe di gas nei circuiti 
Fughe di gas nei vari circuiti refrigeranti. 

Mancanza dell'umidità 
Livello di umidità al di sotto del valore minimo di funzionamento. 

Perdite di carico 
Valori della pressione non rispondenti a quelli di esercizio. 

Perdite di olio 
Perdite di olio dal compressore. 

Rumorosità del compressore 
Presenza di rumori anomali o livello di rumorosità del compressore non nei valori di norma. 

Sbalzi di temperatura 
Sbalzi di temperatura tra l'acqua in ingresso e l'acqua in uscita. 

 
Appoggi antivibrante in gomma 
 
 
Si tratta di elementi a supporto delle macchine utilizzate per il condizionamento (ventilatori, compressori, condizionatori, gruppi di 
refrigerazione, centrifughe, gruppi elettrogeni, ecc.); questi dispositivi hanno la funzione di collegamento tra le macchine e il pavimento sul 
quale poggiano in modo da evitare vibrazioni emesse durante il funzionamento delle macchine stesse. Gli appoggi possono essere realizzati 
con diversi materiali: 
- appoggi in gomma e/o gomma armata (deformabili), formati da strati di gomma (naturale o artificiale) dello spessore di 10-12 mm ed 
incollati a lamierini di acciaio di 1-2 mm di spessore; 
- appoggi in acciaio; 
- appoggi in acciaio e PTFE o PTFE e neoprene. 
 

MODALITÀ DI USO CORRETTO: 
Controllare periodicamente lo stato dei materiali costituenti gli appoggi. Verificarne le condizioni di esercizio in caso di 
particolari eventi straordinari (sisma, movimenti franosi, dissesti, ecc.). Affidarsi a personale tecnico e a strumentazione 
altamente specializzata. 
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ANOMALIE RISCONTRABILI 

Deformazione 
Deformazione eccessiva degli elementi costituenti. 

01.03.06.A02  
Invecchiamento degli appoggi per degrado dei materiali costituenti. 

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

 
 
 
Aerocondizionatore 
 
 
L'aerocondizionatore, detto anche condizionatore pensile, è un dispositivo utilizzato per il riscaldamento e/o il raffrescamento di ambienti 
dalle dimensioni ridotte, sia residenziali sia commerciali, che non dispongono di controsoffitti o di spazio a pavimento o a parete. Questi 
apparati vengono installati direttamente al soffitto tramite pendini e generalmente sono costituiti da: 
- motori di tipo chiuso con cuscinetti autolubrificanti; 
- batteria di scambio termico; 
- elettroventilatore; 
- filtri antibatteri aria; 
- alette di immissione aria ambiente. 
 

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

ANOMALIE RISCONTRABILI 

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

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

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

Difetti pendini 
Difetti di regolazione dei pendini di tenuta del dispositivo al soffitto. 

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

Difetti di tenuta 
Fughe dei fluidi termovettori in circolazione. 

Rumorosità 
Eccessivo livello del rumore prodotto durante il funzionamento. 
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CONTROLLI ESEGUIBILI DALL'UTENTE 
 
 
 A. 

 

 MANUALE DI MANUTENZIONE 

 
 
 

IMPIANTI TECNOLOGICI E OPERE EDILI INTERNE 
 
 
 
 
 
 
  
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (UT) 

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 elettrici 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. 

Isolamento elettrico 
Classe di Requisiti: Protezione elettrica 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli elementi costituenti l'impianto elettrico devono essere in grado di resistere al passaggio di cariche elettriche senza perdere le proprie 
caratteristiche. 

Prestazioni: 
E' opportuno che gli elementi costituenti l'impianto elettrico siano realizzati e posti in opera secondo 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. 

Limitazione dei rischi di intervento 
Classe di Requisiti: Protezione dai rischi d'intervento 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli elementi costituenti l'impianto elettrico devono essere in grado di consentire ispezioni, manutenzioni e sostituzioni in modo agevole 
ed in ogni caso senza arrecare danno a persone o cose. 

Prestazioni: 
E' opportuno che gli elementi costituenti l'impianto elettrico siano realizzati e posti in opera secondo quanto indicato dalle norme 
e come certificato dalle ditte costruttrici di detti materiali e componenti. 
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Livello minimo della prestazione: 
Devono essere rispettati i livelli previsti in sede di progetto. 

Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli impianti elettrici 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 gli impianti elettrici 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. 

Progettazione impianto elettrico con esposizione minima degli utenti a campi elettromagnetici 
Classe di Requisiti: Condizioni d'igiene ambientale connesse con le variazioni del campo elettromagnetico da fonti 
artificiali  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Gli impianti elettrici e la disposizione degli elettrodomestici dovranno essere disposti  in modo da esporre gli utenti a valori minimi di 
campo elettromagnetico 

Prestazioni: 
Le scelte progettuali relative all’impianto elettrico interno ed alla disposizione degli elettrodomestici dovranno essere mirate a 
proteggere l’utente da variazioni del campo elettromagnetico e ad ottenere negli ambienti interni il più basso livello di campo 
elettrico e magnetico a bassa frequenza (50 Hz) possibile. 

Livello minimo della prestazione: 
Limiti di esposizione (50 Hz): 
- induzione magnetica: 0,2 μT; 
- campo elettrico: 5 KV/m. 
Nel valutare il soddisfacimento dei limiti di esposizione per il campo magnetico, si dovranno considerare i contributi delle 
sorgenti localizzate sia all’interno (es. apparecchiature elettriche) sia all’esterno (es. elettrodotti) degli ambienti. 
a livello dell’unità abitativa: 
- negli ambienti ufficio e residenziali impiego di apparecchiature e dispositivi elettrici ed elettronici a bassa produzione di campo; 
- nelle residenze configurazione della distribuzione dell’energia elettrica nei singoli locali secondo lo schema a “stella”; 
- nelle residenze impiego del disgiuntore di rete nella zona notte per l’eliminazione dei campi elettrici in assenza di carico a valle. 
 

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. 

 

controllo della condensazione interstiziale 
Classe di Requisiti: Sicurezza d'intervento 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I componenti degli impianti elettrici capaci di condurre elettricità devono essere in grado di evitare la formazione di acqua di condensa 
per evitare alle persone qualsiasi pericolo di folgorazioni per contatto diretto secondo quanto prescritto dalla norma tecnica. 

Prestazioni: 
Si possono controllare i componenti degli impianti elettrici procedendo ad un esame nonché a misure eseguite secondo le norme 
CEI vigenti. 

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



 

Manuale di Manutenzione Pag. 16 

Impermeabilità ai liquidi 
Classe di Requisiti: Sicurezza d'intervento 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I componenti degli impianti elettrici devono essere in grado di evitare il passaggio di fluidi liquidi per evitare alle persone qualsiasi 
pericolo di folgorazione per contatto diretto secondo quanto prescritto dalla normativa. 

Prestazioni: 
E' opportuno che gli elementi costituenti l'impianto elettrico siano realizzati e posti in opera secondo 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. 

Montabilità/Smontabilità 
Classe di Requisiti: Facilità d'intervento 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli elementi costituenti l'impianto elettrico devono essere atti a consentire la collocazione in opera di altri elementi in caso di necessità. 

Prestazioni: 
Gli elementi costituenti l'impianto elettrico 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. 

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: 

Quadri di bassa tensione 
 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo centralina di rifasamento 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare il corretto funzionamento della centralina di rifasamento. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie dell'impianto di rifasamento. 
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 • Ditte specializzate: Elettricista. 

Verifica dei condensatori 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare l'integrità dei condensatori di rifasamento e dei contattori. 
 • Requisiti da verificare: 1) Isolamento elettrico. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie dell'impianto di rifasamento; 2) Anomalie dei contattori. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

Verifica messa a terra 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Controllo 
Verificare l'efficienza dell'impianto di messa a terra dei quadri. 
 • Requisiti da verificare: 1) Limitazione dei rischi di intervento; 2) Resistenza meccanica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie dei contattori; 2) Anomalie dei magnetotermici. 

 • Ditte specializzate: Elettricista 

Verifica protezioni 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare il corretto funzionamento dei fusibili, degli interruttori automatici e dei relè termici. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie dei fusibili; 2) Anomalie dei magnetotermici; 3) Anomalie dei relè. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

Verifica campi elettromagnetici 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Misurazioni 
Eseguire la misurazione dei livelli di inquinamento elettromagnetico. 
 • Requisiti da verificare: 1) Progettazione impianto elettrico con esposizione minima degli utenti a campi elettromagnetici; 2) Utilizzo 
di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento; 2) Campi elettromagnetici. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Pulizia generale utilizzando aria secca a bassa pressione. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

Serraggio 
Cadenza: ogni anno 
Eseguire il serraggio di tutti i bulloni, dei morsetti e degli interruttori. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

Sostituzione centralina rifasamento 
Cadenza: quando occorre 
Eseguire la sostituzione della centralina elettronica di rifasamento con altra dello stesso tipo. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

Sostituzione quadro 



 

Manuale di Manutenzione Pag. 18 

Cadenza: ogni 20 anni 
Eseguire la sostituzione del quadro quando usurato o per un adeguamento alla normativa. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

 
Prese e spine 
 
 
Le prese e le spine dell'impianto elettrico hanno il compito di distribuire alle varie apparecchiature alle quali sono collegati l'energia elettrica 
proveniente dalla linea principale di adduzione. Sono generalmente sistemate in appositi spazi ricavati nelle pareti o a pavimento (cassette). 
 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare la corretta pressione di serraggio delle viti e delle placchette, e dei coperchi delle cassette. Verificare che ci sia un buon 
livello di isolamento e di protezione (livello minimo di protezione da assicurare è IP54) onde evitare corto circuiti. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della condensazione interstiziale; 2) (Attitudine al) controllo delle dispersioni 
elettriche; 3) Comodità di uso e manovra; 4) Impermeabilità ai liquidi; 5) Isolamento elettrico; 6) Limitazione dei rischi di intervento; 
7) Montabilità/Smontabilità; 8) Resistenza meccanica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Corto circuiti; 2) Disconnessione dell'alimentazione; 3) Surriscaldamento. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

Controllo dei materiali elettrici 
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. 

Verifica campi elettromagnetici 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Misurazioni 
Eseguire la misurazione dei livelli di inquinamento elettromagnetico. 
 • Requisiti da verificare: 1) Progettazione impianto elettrico con esposizione minima degli utenti a campi elettromagnetici; 2) Utilizzo 
di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie di funzionamento; 2) Campi elettromagnetici. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Sostituzioni 
Cadenza: quando occorre 
Sostituire, quando usurate o non più rispondenti alle norme, parti di prese e spine quali placchette, coperchi, telai porta frutti, 
apparecchi di protezione e di comando. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 
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Interruttori 
 
 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare la corretta pressione di serraggio delle viti e delle placchette, e dei coperchi delle cassette. Verificare che ci sia un buon 
livello di isolamento e di protezione (livello minimo di protezione da assicurare è IP54) onde evitare corto circuiti. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della condensazione interstiziale; 2) (Attitudine al) controllo delle dispersioni 
elettriche; 3) Comodità di uso e manovra; 4) Impermeabilità ai liquidi; 5) Isolamento elettrico; 6) Limitazione dei rischi di intervento; 
7) Montabilità/Smontabilità; 8) Resistenza meccanica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Corto circuiti; 2) Difetti agli interruttori; 3) Difetti di taratura; 4) Disconnessione dell'alimentazione; 5) 
Surriscaldamento; 6) Anomalie degli sganciatori. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

Controllo dei materiali elettrici 
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 

Sostituzioni 
Cadenza: quando occorre 
Sostituire, quando usurate o non più rispondenti alle norme, parti degli interruttori quali placchette, coperchi, telai porta frutti, 
apparecchi di protezione e di comando. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

 
Canalizzazioni in PVC 
 
 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato generale e dell'integrità dei contenitori a vista, dei coperchi delle cassette e delle scatole di passaggio.  
 • Requisiti da verificare: 1) Isolamento elettrico; 2) Resistenza meccanica; 3) Stabilità chimico reattiva. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

Controllo qualità materiali 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
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emissioni nocive. 
 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari, Elettricista. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Ripristino elementi 
Cadenza: quando occorre 
Riposizionare gli elementi in caso di sconnessioni. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

Ripristino grado di protezione 
Cadenza: quando occorre 
Ripristinare il previsto grado di protezione che non deve mai essere inferiore a quello previsto dalla normativa vigente. 
 • Ditte specializzate: Elettricista. 

 

Impianto di illuminazione  
 
L'impianto di illuminazione consente di creare condizioni di visibilità negli ambienti. L'impianto di illuminazione deve consentire, nel rispetto 
del risparmio energetico, livello ed uniformità di illuminamento, limitazione dell'abbagliamento, direzionalità della luce, colore e resa della 
luce.  
L'impianto di illuminazione è' costituito generalmente da: lampade ad incandescenza, lampade fluorescenti, lampade alogene, lampade 
compatte, lampade a scariche, lampade a ioduri metallici, lampade a vapore di mercurio, lampade a vapore di sodio e pali per il sostegno 
dei corpi illuminanti. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

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. 

controllo della condensazione interstiziale 
Classe di Requisiti: Sicurezza d'intervento 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I componenti degli impianti di illuminazione capaci di condurre elettricità devono essere in grado di evitare la formazione di acqua di 
condensa per evitare alle persone qualsiasi pericolo di folgorazioni per contatto diretto secondo quanto prescritto dalla norma CEI 64-8. 

Prestazioni: 
Si possono controllare i componenti degli impianti di illuminazione procedendo ad un esame nonché a misure eseguite secondo le 
norme CEI vigenti. 

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

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. 
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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. 

Accessibilità 
Classe di Requisiti: Facilità d'intervento 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli elementi costituenti l'impianto di illuminazione devono essere facilmente accessibili per consentire un facile utilizzo sia nel 
normale funzionamento sia in caso di guasti. 

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. 

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

Prestazioni: 
I componenti degli impianti di illuminazione devono essere disposti in posizione ed altezza dal piano di calpestio tali da rendere 
il loro utilizzo agevole e sicuro, ed essere 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). 

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. 

Identificabilità 
Classe di Requisiti: Facilità d'intervento 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli elementi costituenti l'impianto di illuminazione devono essere facilmente identificabili per consentire un facile utilizzo. Deve essere 
presente un cartello sul quale sono riportate le funzioni degli interruttori nonché le azioni da compiere in caso di emergenza su persone 
colpite da folgorazione. 

Prestazioni: 
E' opportuno che gli elementi costituenti l'impianto di illuminazione siano realizzati e posti in opera secondo 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. 

Impermeabilità ai liquidi 
Classe di Requisiti: Sicurezza d'intervento 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
I componenti degli impianti di illuminazione devono essere in grado di evitare il passaggio di fluidi liquidi per evitare alle persone 
qualsiasi pericolo di folgorazione per contatto diretto secondo quanto prescritto dalla normativa. 
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Prestazioni: 
E' opportuno che gli elementi costituenti l'impianto di illuminazione siano realizzati e posti in opera secondo 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. 

Isolamento elettrico 
Classe di Requisiti: Protezione elettrica 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli elementi costituenti l'impianto di illuminazione devono essere in grado di resistere al passaggio di cariche elettriche senza perdere le 
proprie caratteristiche. 

Prestazioni: 
E' opportuno che gli elementi costituenti l'impianto di illuminazione siano realizzati e posti in opera secondo 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. 

Limitazione dei rischi di intervento 
Classe di Requisiti: Protezione dai rischi d'intervento 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli elementi costituenti l'impianto di illuminazione devono essere in grado di consentire ispezioni, manutenzioni e sostituzioni in modo 
agevole ed in ogni caso senza arrecare danno a persone o cose. 

Prestazioni: 
E' opportuno che gli elementi costituenti l'impianto di illuminazione siano realizzati e posti in opera secondo 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. 

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. 

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. 

Regolabilità 
Classe di Requisiti: Funzionalità in emergenza 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
I componenti degli impianti di illuminazione devono essere in grado di consentire adeguamenti funzionali da parte di operatori 
specializzati. 

Prestazioni: 
Gli elementi costituenti l'impianto di illuminazione devono essere facilmente modificati o regolati senza per questo smontare o 
disfare l'intero impianto. 

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

Resistenza meccanica 
Classe di Requisiti: Di stabilità 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
Gli impianti di illuminazione 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 gli impianti di illuminazione 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 
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utenti. 

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

Stabilità chimico reattiva 
Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici 
Classe di Esigenza: Sicurezza 
L'impianto di illuminazione deve essere realizzato con materiali in grado di mantenere inalterate nel tempo le proprie caratteristiche 
chimico-fisiche. 

Prestazioni: 
Per garantire la stabilità chimico reattiva i materiali e componenti degli impianti di illuminazione non devono presentare 
incompatibilità chimico-fisica. 

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

 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

01.02.01.C01 Controllo generale 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Controllo a vista 
Controllo dello stato generale e dell'integrità delle lampadine. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo del flusso luminoso; 2) (Attitudine al) controllo della condensazione interstiziale; 
3) (Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche; 4) Accessibilità; 5) Comodità di uso e manovra; 6) Efficienza luminosa; 7) 
Identificabilità; 8) Impermeabilità ai liquidi; 9) Isolamento elettrico; 10) Limitazione dei rischi di intervento; 11) 
Montabilità/Smontabilità; 12) Regolabilità; 13) Resistenza meccanica; 14) Stabilità chimico reattiva. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Abbassamento livello di illuminazione. 

 • Ditte specializzate: Elettricista. 

01.02.01.C02 Controllo valori illuminazione 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: TEST - Controlli con apparecchiature 
Eseguire la misurazione dei livelli dell'illuminazione e verificare che tali valori siano compatibili con quelli di progetto. 
 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo passivo di fonti rinnovabili per l'illuminazione. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di illuminazione; 2) Abbassamento livello di illuminazione. 

 • Ditte specializzate: Tecnico illuminazione. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Sostituzione delle lampade 
Cadenza: ogni 40 mesi 
Sostituzione delle lampade e dei relativi elementi accessori secondo la durata di vita media delle lampade fornite dal produttore. Nel 
caso delle lampade fluorescenti si prevede una durata di vita media pari a 7500 h sottoposta a tre ore consecutive di accensione. 
(Ipotizzando, pertanto, un uso giornaliero di 6 ore, dovrà prevedersi la sostituzione della lampada circa ogni 40 mesi) 
 • Ditte specializzate: Elettricisti 

 

 

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

REQUISITI E PRESTAZIONI e controlli  

controllo della portata dei fluidi 
Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli elementi costituenti l'impianto di climatizzazione devono essere in grado di garantire valori minimi di portata dei fluidi circolanti. 

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

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

Sostituibilità 
Classe di Requisiti: Facilità d'intervento 
Classe di Esigenza: Funzionalità 
Gli elementi costituenti l'impianto di climatizzazione devono essere atti a consentire la collocazione in opera di altri elementi in caso di 
necessità. 

Prestazioni: 
I materiali e componenti degli impianti di climatizzazione devono essere realizzati ed installati in modo da consentire in caso di 
necessità la sostituzione senza richiedere lo smontaggio dell’intero impianto o di consistenti parti di esso. 

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

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. 

Efficienza dell’impianto di climatizzazione 
Classe di Requisiti: Salvaguardia della salubrità dell’aria e del clima  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Ridurre il consumo di energia primaria attraverso l’incremento dell’efficienza dell’impianto di climatizzazione estiva. 
 

Prestazioni: 
Massimizzare l’efficienza dell’impianto di climatizzazione estiva in base alla destinazione d’uso dell’edificio in modo da ridurre 
i consumi energetici migliorando la qualità dell'aria con impatti minori sull'ambiente. 
 
 

Livello minimo della prestazione: 
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A secondo del tipo di climatizzazione estiva (impianti autonomi,  impianti centralizzati a tutt’aria a portata e temperatura 
costante, a portata variabile, a portata e temperatura variabili, monocondotto o a doppio condotto, a zona singola o multizona, 
impianti centralizzati misti aria-acqua, con terminali acqua del tipo ventilconvettori, pannelli radianti, unità a induzione, trave 
fredda, impianti centralizzati a sola acqua, ecc.) garantire le condizioni ideali negli ambienti confinati secondo i parametri indicati 
dalla normativa. 

Efficienza dell’impianto di ventilazione 
Classe di Requisiti: Salvaguardia della salubrità dell’aria e del clima  
Classe di Esigenza: Salvaguardia ambiente 
Ridurre il consumo energetico attraverso l’incremento dell’efficienza del sistema di ventilazione artificiale 

Prestazioni: 
Massimizzare l’efficienza del sistema di ventilazione artificiale in modo da ridurre i consumi energetici migliorando la qualità 
dell'aria con impatti minori sull'ambiente. 

Livello minimo della prestazione: 
A secondo del tipo di ventilazione (naturale, meccanica, ibrida, ecc.) garantire le condizioni ideali negli ambienti confinati 
secondo i parametri indicati dalla normativa. 

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. 

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. 

controllo della temperatura dei fluidi 
Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici 
Classe di Esigenza: Benessere 
I fluidi termovettori dell'impianto di climatizzazione 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: 
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- temperatura fluidi in ingresso: riscaldamento pari a 35-40 °C; 
- temperatura fluidi in uscita: riscaldamento pari a: 25-30 °C. 
Tipo di terminale centrale di termoventilazione 
- temperatura fluidi in ingresso: riscaldamento pari a 80-85 °C; 
- temperatura fluidi in uscita: riscaldamento pari a 70-75 °C, raffreddamento pari a 12 °C. 

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

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

Prestazioni: 
Gli impianti di climatizzazione 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. 

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

Prestazioni: 
Gli impianti di climatizzazione 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 oppure verificando che i valori dichiarati dal produttore di elementi facenti parte dell'impianto 
siano conformi alla normativa. 

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 
climatizzazione, 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 climatizzazione 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. 

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

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

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

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. 

 

Canalizzazioni 
 
 
Il trasporto dei fluidi trattati (sia di mandata che di ripresa) avviene in canalizzazioni in acciaio zincato rivestite con idonei materiali coibenti. 
Il trattamento dei fluidi viene effettuato dalle centrali di trattamento dell'aria. 
 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale canalizzazioni 
Cadenza: ogni anno 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare le caratteristiche principali delle canalizzazioni con particolare riguardo a: 
- tenuta dell'aria (le fughe sono visibili con parti annerite in prossimità delle fughe); 
- giunti per verificare la presenza di lesioni o di sconnessioni; 
- la stabilità dei sostegni dei canali; 
- vibrazioni; 
- presenza di acqua di condensa; 
- griglie di ripresa e transito aria esterna; 
- serrande e meccanismi di comando; 
- coibentazione dei canali. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) controllo della tenuta; 3) Sostituibilità; 
4) Stabilità chimico reattiva. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di coibentazione; 2) Difetti di regolazione e controllo; 3) Difetti di tenuta; 4) Incrostazioni. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Controllo strumentale canalizzazioni 
Cadenza: ogni 2 anni 
Tipologia: Ispezione strumentale 
Controllare l'interno dei canali con apparecchiature speciali quali endoscopio, telecamere per la verifica dello stato di pulizia ed igiene 
all'interno dei canali. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) controllo della tenuta; 3) Sostituibilità; 
4) Stabilità chimico reattiva. 

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

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Controllo qualità materiali 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
emissioni nocive. 
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 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari, Elettricista. 

Controllo qualità dell'aria 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: TEST - Controlli con apparecchiature 
Controllare la qualità dell'aria ambiente verificando, attraverso analisi, che sia priva di sostanze inquinanti e/o tossiche per la salute 
degli utenti. 
 • Requisiti da verificare: 1) Efficienza dell’impianto di climatizzazione; 2) Efficienza dell’impianto di ventilazione. 

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

 • Ditte specializzate: Biochimico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia canali e griglie 
Cadenza: ogni anno 
Effettuare una pulizia dei filtri aria utilizzando aspiratori. Effettuare inoltre una pulizia delle bocchette di mandata e di ripresa, delle 
griglie e delle cassette miscelatrici. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

 
Condensatori ad aria 
 
 
Il condensatore d'aria montato insieme ad un gruppo refrigeratore d'acqua senza condensatore e collocato in centrale presenta il vantaggio 
di non avere la parte frigorifera esposta all'esterno e, quindi, più facilmente sorvegliabile. Allo stesso tempo presenta i seguenti svantaggi: 
- un costo più elevato delle apparecchiature; 
- l'esigenza di ricorrere ad un frigorista per installare l'impianto; 
- il rischio connesso ad eventuali perdite sulle linee di collegamento caricate con refrigerante; 
- l'ulteriore ingombro in sala macchine (refrigeratore privo di condensatore) senza nessun risparmio di spazio all'esterno. 
I condensatori, che partono da pochi kW fino a 500 kW, sono realizzati molto semplicemente e hanno soltanto le seguenti tipologie 
costruttive: 
- a flusso d'aria orizzontale con ventilatore centrifugo; 
- a flusso d'aria verticale con ventilatore elicoidale o elicocentrifugo. 
Per costruirli si utilizzano i seguenti materiali: 
- tubi in rame ed alette in alluminio per la batteria condensante; 
- tubi in rame ed alettatura in alluminio con verniciatura al cromato o all'heresite per esposizioni al clima marino; 
- tubi in rame ed alettatura in rame (stagnati se necessario) per esposizione a nebbia di salsedine o a pioggia acida; 
- lamiera zincata per le pale dei ventilatori. 
Questi apparecchi sono progettati per essere installati all'esterno e, quindi, la loro parte elettrica è progettata per essere esposta alle 
intemperie. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo batterie 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Controllo 
Verificare lo stato delle batterie di condensazione controllando che le alette siano ben orientate. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie delle batterie. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Controllo dei contattori 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Controllo 
Verificare che i contattori dei motori dei ventilatori siano funzionanti. 
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 • Anomalie riscontrabili: 1) Anomalie dei contattori. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Controllo ventilatore 
Cadenza: ogni 2 mesi 
Tipologia: Controllo 
Verificare lo stato generale del ventilatore controllando che non vi siano giochi e che le cinghie siano ben allineate e tese. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Perdita di tensione delle cinghie; 2) Rumorosità. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Controllo strutturale 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare la struttura dell'elemento e in caso di sostituzione utilizzare materiali con le stesse caratteristiche e con elevata durabilità. 
 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità; 2) Utilizzo di tecniche 
costruttive che facilitino il disassemblaggio a fine vita. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Ingrassaggio motori 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Effettuare una operazione di ingrassaggio dei motori e dei cuscinetti per evitare attriti durante il funzionamento e per evitare rumori 
eccessivi. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Sostituzione galleggiante 
Cadenza: quando occorre 
Effettuare la sostituzione del galleggiante quando necessario. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Sostituzione motoventilatore 
Cadenza: quando occorre 
Sostituire il motoventilatore dei condensatori quando necessario. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Sostituzione olio contattore 
Cadenza: quando occorre 
Effettuare la sostituzione dell'olio del contattore quando occorre. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Pulizia batteria condensante 
Cadenza: ogni anno 
Eseguire la pulizia della superficie della batteria con spazzola morbida e soluzione saponata seguita da un risciacquo con acqua pulita. 
 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore. 

 
Tubi in rame 
 
 
Le reti di distribuzione hanno la funzione di trasportare i fluidi termovettori fino ai terminali di scambio termico con l'ambiente. Per la 
realizzazione di tali reti vengono utilizzate tubazioni in rame opportunamente coibentate con isolanti per impedire ai fluidi trasportati di 



 

Manuale di Manutenzione Pag. 30 

perdere il calore. 
 

REQUISITI E PRESTAZIONI (EM) 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale tubazioni 
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare le caratteristiche principali delle tubazioni con particolare riguardo a: 
-tenuta delle congiunzioni a flangia; -giunti per verificare la presenza di lesioni o di sconnessioni; -la stabilità de sostegni dei tubi; 
-vibrazioni; -presenza di acqua di condensa; -serrande e meccanismi di comando; -coibentazione dei tubi. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) controllo dell'aggressività dei fluidi; 3) 
Resistenza alle temperature e a sbalzi di temperature; 4) Sostituibilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di coibentazione; 2) Difetti di regolazione e controllo; 3) Difetti di tenuta; 4) Incrostazioni. 

Controllo qualità materiali 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
emissioni nocive. 
 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Ripristino coibentazione 
Cadenza: quando occorre 
Effettuare un ripristino dello strato di coibentazione delle tubazioni quando sono evidenti i segni di degradamento. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

 
Strato coibente 
 
 
Le tubazioni adibite al trasporto dei fluidi termovettori devono essere opportunamente protette con uno strato di coibente. Questo viene 
generalmente realizzato con lana di vetro, materiali sintetico ed altro. 
 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Controllo a vista 
Verificare lo stato di tenuta del coibente delle tubazioni in occasione dei fermi degli impianti o ad inizio stagione. 
 • Requisiti da verificare: 1) Resistenza meccanica. 

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

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Controllo qualità materiali 
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Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Verifica 
Verificare la stabilità dei materiali utilizzati e che gli stessi siano dotati di certificazione ecologica e che il loro utilizzo non comporti 
emissioni nocive. 
 
 • Requisiti da verificare: 1) Certificazione ecologica. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Mancanza certificazione ecologica. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Rifacimenti 
Cadenza: ogni 2 anni 
Eseguire il rifacimento degli strati di coibente deteriorati o mancanti. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Sostituzione coibente 
Cadenza: ogni 15 anni 
Eseguire la sostituzione dello strato coibente quando deteriorato. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

 
Compressori rotativi 
 
 
I compressori rotativi posson essere di vari tipologie quali: 
- "a pistone rotante" che sono costituiti da un involucro (di forma cilindrico) all'interno del quale un pistone eccentrico (azionato dal motore 
elettrico) provoca una aspirazione ed una compressione per due diverse porzioni di vapore; 
- " a spirale" o "scroll" che sono costituiti da due spirali identiche (di cui una fissa e una mobile) che muovendosi creano la compressione 
del vapore che penetra nel compressore; 
- "a vite" sono costituiti da due rotori controrotanti (costituiti da 5 lobi) di cui uno mosso dal motore elettrico e l'altro trascinato dal 
movimento del primo rotore. 
Questi tipi di compressori sono inoltre dotati di un inverter che consente di poter regolare e modulare sia la potenza frigorifera (agendo sulla 
velocità del motore elettrico del compressore stesso) sia la velocità del ventilatore. 
 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale del compressore 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Ispezione strumentale 
Verificare il corretto funzionamento dei compressori dei gruppi frigo ed in particolare: 
- eventuali anomalie di funzionamento (rumori o fughe anomali); 
- il livello dell'olio con eventuali rabbocchi; 
- i filtri dell'olio; 
- gli elettroriscaldatori (quando i compressori sono fermi); 
- pressione e temperatura di aspirazione; 
- pressione e temperatura di compressione. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) controllo della temperatura dei fluidi; 3) 
Attitudine a limitare i rischi di esplosione. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Fughe di gas nei circuiti; 2) Perdite di carico; 3) Perdite di olio; 4) Rumorosità del compressore; 5) Sbalzi 
di temperatura. 

Controllo livelli del compressore 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
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Controllo del livello dell'olio e dell'umidità. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo del rumore prodotto; 2) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 3) 
Efficienza; 4) Sostituibilità. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Fughe di gas nei circuiti; 2) Perdite di carico; 3) Perdite di olio; 4) Rumorosità del compressore; 5) Sbalzi 
di temperatura. 

 • Ditte specializzate: Frigorista. 

Controllo accessori del compressore 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Ispezione 
Verificare lo stato di funzionamento del gruppo compressore, dei manometri, dei termometri, dei pressostati di comando, delle 
resistenze di preriscaldamento. Verificare inoltre l'allineamento delle cinghie e dei servomotori. Verificare che i cavi elettrici non 
presentino punti di discontinuità. 
 • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) controllo delle dispersioni elettriche; 3) 
Efficienza; 4) Attitudine a limitare i rischi di esplosione. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di filtraggio; 2) Difetti di taratura; 3) Fughe di gas nei circuiti; 4) Perdite di carico; 5) Perdite di 
olio; 6) Rumorosità del compressore; 7) Sbalzi di temperatura. 

 • Ditte specializzate: Frigorista. 

Controllo strutturale 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare la struttura dell'elemento e in caso di sostituzione utilizzare materiali con le stesse caratteristiche e con elevata durabilità. 
 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità; 2) Utilizzo di tecniche 
costruttive che facilitino il disassemblaggio a fine vita. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Sostituzione del compressore (tipo ermetico) 
Cadenza: ogni 10 anni 
Sostituire il motore del compressore del tipo ermetico 
 • Ditte specializzate: Frigorista. 

Sostituzione del compressore (tipo semi-ermetico) 
Cadenza: ogni 15 anni 
Sostituire il motore del compressore del tipo semi-ermetico. 
 • Ditte specializzate: Frigorista. 

Sostituzione del compressore (tipo aperto) 
Cadenza: ogni 20 anni 
Sostituire il motore del compressore del tipo aperto. 
 • Ditte specializzate: Frigorista. 

 
Appoggi antivibrante in gomma 
 
 
Si tratta di elementi a supporto delle macchine utilizzate per il condizionamento (ventilatori, compressori, condizionatori, gruppi di 
refrigerazione, centrifughe, gruppi elettrogeni, ecc.); questi dispositivi hanno la funzione di collegamento tra le macchine e il pavimento sul 
quale poggiano in modo da evitare vibrazioni emesse durante il funzionamento delle macchine stesse. Gli appoggi possono essere realizzati 
con diversi materiali: 
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- appoggi in gomma e/o gomma armata (deformabili), formati da strati di gomma (naturale o artificiale) dello spessore di 10-12 mm ed 
incollati a lamierini di acciaio di 1-2 mm di spessore; 
- appoggi in acciaio; 
- appoggi in acciaio e PTFE o PTFE e neoprene. 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo dello stato 
Cadenza: ogni 6 mesi 
Tipologia: Controllo 
Controllare lo stato dei materiali costituenti gli appoggi. Verificarne le condizioni di esercizio in caso di particolari eventi straordinari. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Deformazione; 2) Invecchiamento . 

 • Ditte specializzate: Tecnici di livello superiore, Specializzati vari. 

Controllo strutturale 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare la struttura dell'elemento e in caso di sostituzione utilizzare materiali con le stesse caratteristiche e con elevata durabilità. 
 • Requisiti da verificare: 1) Utilizzo di materiali, elementi e componenti caratterizzati da un'elevata durabilità; 2) Utilizzo di tecniche 
costruttive che facilitino il disassemblaggio a fine vita. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di stabilità. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Sostituzione 
Cadenza: quando occorre 
Sostituzione degli appoggi e degli elementi connessi con altri di analoghe caratteristiche tecniche mediante l'utilizzo di sistemi a 
martinetti idraulici di sollevamento. 
 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

 
Aerocondizionatore 
 
 
L'aerocondizionatore, detto anche condizionatore pensile, è un dispositivo utilizzato per il riscaldamento e/o il raffrescamento di ambienti 
dalle dimensioni ridotte, sia residenziali sia commerciali, che non dispongono di controsoffitti o di spazio a pavimento o a parete. Questi 
apparati vengono installati direttamente al soffitto tramite pendini e generalmente sono costituiti da: 
- motori di tipo chiuso con cuscinetti autolubrificanti; 
- batteria di scambio termico; 
- elettroventilatore; 
- filtri antibatteri aria; 
- alette di immissione aria ambiente. 
 

CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controllo generale  
Cadenza: ogni 12 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Verificare lo stato degli elettroventilatori con particolare riferimento al controllo della rumorosità dei cuscinetti e del senso di rotazione 
dei motori degli elettroventilatori. 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di funzionamento dei motori elettrici; 2) Rumorosità. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Controllo pacco alettato 
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Cadenza: ogni 3 mesi 
Tipologia: Ispezione a vista 
Controllare che il pacco alettato non presenti ostruzioni al passaggio dell’aria. 
 
 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di filtraggio. 

 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Controllo temperatura aria ambiente 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: Misurazioni 
Verificare che i valori della temperatura dell'aria ambiente siano compatibili con quelli di progetto. 
 • Requisiti da verificare: 1) Controllo consumi; 2) Efficienza dell’impianto di climatizzazione. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di filtraggio. 

 • Ditte specializzate: Specializzati vari. 

Controllo qualità dell'aria 
Cadenza: ogni mese 
Tipologia: TEST - Controlli con apparecchiature 
Controllare la qualità dell'aria ambiente verificando, attraverso analisi, che sia priva di sostanze inquinanti e/o tossiche per la salute 
degli utenti. 
 • Requisiti da verificare: 1) Efficienza dell’impianto di climatizzazione; 2) (Attitudine al) controllo della velocità dell'aria ambiente. 

 • Anomalie riscontrabili: 1) Difetti di filtraggio. 

 • Ditte specializzate: Biochimico. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 

Pulizia bacinelle di raccolta condense  
Cadenza: ogni mese 
Effettuare una pulizia delle bacinelle di raccolta condense e del relativo scarico utilizzando idonei disinfettanti. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Pulizia filtri  
Cadenza: ogni 3 mesi 
Effettuare una pulizia dei filtri mediante aspiratore d'aria ed un lavaggio dei filtri con acqua e solventi. Asciugare i filtri alla fine di ogni 
intervento. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Pulizia pacco alettato 
Cadenza: ogni 3 mesi 
Pulire il pacco alettato utilizzando un getto di aria, acqua o di vapore a bassa pressione avendo cura di proteggere il motore elettrico per 
evitare danneggiamenti. 
 
 • Ditte specializzate: Termoidraulico. 

Sostituzione filtri  
Cadenza: quando occorre 
Sostituire i filtri quando sono usurati seguendo le indicazioni fornite dal costruttore. 
 • Ditte specializzate: Termoidraulic 

 

GRUPPO ELETTROGENO  
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MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 
 
Gli interventi di manutenzione e assistenza dovrebbero essere effettuati soltanto da tecnici qualificati.  
È importante annotare tutti gli interventi di manutenzione effettuati allo scopo di garantire l’efficienza del programma di manutenzione. 
Come regola di base, è importante mantenere pulito il gruppo elettrogeno. Impedire l’accumulo di liquidi come il combustibile o una 
pellicola di olio sulle superfici interne ed esterne oppure sopra, sotto o intorno ai materiali insonorizzanti eventualmente in dotazione.  

1) Pulire le superfici con un detergente industriale a base acquosa.  
2) Non usare solventi infiammabili. Sostituire immediatamente i materiali insonorizzanti il cui rivestimento protettivo sia 

strappato o bucato, onde evitare l’accumulo di liquidi o di una pellicola d’olio all’interno del materiale.  
3) Per ulteriori ragguagli sulla manutenzione preventiva, rivolgersi ad un tecnico specializzato in gruppi elettrogeni.  
 
 
Manutenzione delle batterie  

 
Verificare che il personale conosca le corrette modalità di manipolazione e uso delle batterie. Quando si manipolano le 

batterie, indossare sempre gli adeguati dispositivi di protezione individuale (DPI). I I controlli di manutenzione delle batterie 
dovrebbero essere eseguiti anche nell'ambito delle ispezioni di manutenzione ordinaria. I Quando si manipola l'elettrolita, 
indossare sempre i DPI adeguati. In caso di contatto con l'elettrolita, sciacquare immediatamente la zona interessata con acqua 
pulita e consultare un medico. I Non introdurre mai acido solforico non diluito in una batteria. I Tenere le batterie in posizione 
verticale per prevenire la fuoriuscita di elettrolita. L'elettrolita è acido solforico diluito ed è quindi pericoloso per la pelle. I  

Durante le operazioni di rimozione o installazione della batteria, usare attrezzi con impugnature isolate. Non posizionare 
mai attrezzi o oggetti di metallo tra i morsetti della batteria. I Durante la carica, la batteria genera gas esplosivi. Tenere la batteria 
in una zona ben ventilata e lontano da fiamme vive e scintille. Naturalmente, è proibito fumare. Per legge, le batterie del gruppo 
elettrogeno non possono essere smaltite con i rifiuti domestici. Le batterie contengono materiali pericolosi e, in stato di carica, 
ciascuna cellula contiene elettrodi di piombo (Pb) e biossido (PbO2) di piombo (IV) in un elettrolita del 33,5% w/w circa (6 
Molar) di acido solforico (H2SO4). Quando la batteria è scarica, entrambi gli elettrodi si trasformano in solfato di piombo (II) 
(PbSO4), l’elettrolita perde l’acido solforico dissolto e diventa prevalentemente acqua. Smaltire queste batterie presso le normali 
discariche può essere dannoso per l'ambiente e, in caso di incendio, le batterie possono causare inquinamento atmosferico. 
Maneggiare batterie contenenti acido di piombo può essere pericoloso e pertanto è importante seguire tutte le normative di 
sicurezza.  

Le batterie sono una parte importante del gruppo elettrogeno e dovrebbero essere manutenute adeguatamente. Mantenere 
pulita e asciutta la zona in cui è installata la batteria e verificare il serraggio dei tappi di sfiato (se presenti). Pulire la scatola della 
batteria con una delle seguenti soluzioni detergenti: • Una miscela di 0,1 kg (0.2 lb) di bicarbonato di sodio e 1 l (1 qt) di acqua 
pulita • Una miscela di 0,1 l (0.11 qt) di ammoniaca e 1 l (1 qt) di acqua pulita Sciacquare accuratamente la scatola della batteria 
con acqua pulita. 60 356-7212(IT) V10 08/14 Mantenere puliti e ben serrati tutti i collegamenti della batteria. Per pulire terminali 
e morsetti, utilizzare carta vetrata a grana fine.  

Pulire gli elementi fino a quando le superfici diventano brillanti o lucide. Non rimuovere troppo materiale. L'eccessiva 
rimozione di materiale può causare un contatto insufficiente tra i morsetti e i terminali della batteria. Rivestire morsetti e terminali 
con grasso o altro prodotto di protezione dei morsetti per prevenire la corrosione. Per massimizzare il trasferimento della carica, il 
livello di elettrolita dovrebbe coprire le piastre/griglie (1/2 poll. / 13 mm) situate all'interno della batteria. Se il livello del liquido 
è sotto le piastre/griglie, aggiungere solo acqua distillata; non aggiungere mai acido per batterie per le operazioni di rabbocco 
perché la superiore concentrazione di acido potrebbe distruggere le griglie. Si raccomanda di controllare l'elettrolita e le condizioni 
delle batterie ogni 500 ore di funzionamento. Con temperature ambientali elevate, è consigliabile considerare la compensazione 
termica e controllare i livelli di elettrolita più spesso, ad esempio ogni 200 ore di funzionamento. Questi controlli dovrebbero 
anche essere eseguiti nell'ambito delle ispezioni di manutenzione ordinaria. 9.1.1 Rimozione e installazione della batteria • L'acido 
della batteria può bruciare gli indumenti e la pelle o causare cecità. Quando si ispeziona una batteria prima del suo scollegamento 
/ trasporto, indossare indumenti di protezione. • Verificare che i livelli e la miscela di elettrolita nella batteria da installare siano 
quelli corretti e che la batteria sia completamente carica. • Verificare che gli eventuali tappi di sfiato siano saldamente in 
posizione. •  

Prima di rimuovere la batteria, effettuare un controllo completo delle sue condizioni. Se la visibilità non è sufficiente per 
controllare che tutti i lati della batteria non presentino scalfitture, ammaccature o perdite utilizzare una torcia elettrica • Se la 
batteria presenta ammaccature o perdite gravi, chiedere l'assistenza del rivenditore locale. NON tentare di rimuovere la batteria. • 
Scollegare la batteria in tutta sicurezza prima di controllarla (vedi sotto) • Prima di installare la batteria, scollegare ogni eventuale 
circuito di carica. • Qualora si rimuova la batteria per qualsiasi motivo, verificare sempre di eliminare tutto il carico prima di 
scollegarla, in modo da non creare scintille. Scollegare dapprima il cavo negativo seguito dal cavo positivo, in modo da evitare 
cortocircuiti in corrispondenza di strutture metalliche, quindi rimuovere il morsetto di bloccaggio o il nastro che fissa la base della 
batteria. Il peso della batteria può essere elevato ed è quindi necessario prestare attenzione durante il sollevamento e il trasporto. Se 
necessario richiedere l'assistenza di altre persone. • Reinstallando la batteria, verificare che le sedi dei terminali siano 
correttamente allineate con i cavi per evitare un errato collegamento, posizionare la batteria nuova sul vassoio di ritegno e fissare 
nuovamente il morsetto o il nastro di bloccaggio. Fissare e serrare il cavo positivo del 61 356-7212(IT) V10 08/14 9.1.2 Livelli del 
liquido della batteria I Se la batteria è soggetta a perdite di liquido o la scatola è fessurata, rivolgersi al rivenditore locale per la sua 
sostituzione. Per garantire il funzionamento ottimale della batteria, è consigliabile controllare il livello del liquido come spiegato 
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nella precedente Sezione  
Il livello del liquido elettrolita è troppo basso se una qualunque parte delle piastre è esposta all'aria. Se le piastre non sono 

completamente coperte dall'elettrolita, la batteria non può funzionare alla massima capacità.  
L'esposizione delle piastre all'aria può distruggere la zona esposta in pochi giorni e ridurre le prestazioni della batteria.  
Se il livello di elettrolita è sotto la parte superiore delle piastre di solo 1/2 poll. (13 mm) circa, l'aggiunta di acqua distillata 

può riportare la batteria in condizioni di servizio, con una capacità solo leggermente ridotta. Per le prestazioni e la sostituzione 
della batteria, consultare il rivenditore locale. Livello del liquido raccomandato  

Il livello raccomandato del liquido è a circa 1/2 poll. (13 mm) sopra la parte superiore delle piastre o a circa 1/8 poll. (3 mm) 
sotto la parte inferiore dei condotti di riempimento. Se il livello del liquido rientra nei limiti raccomandati, riposizionare i 
coperchietti e ispezionare di nuovo dopo tre mesi. Livello del liquido massimo Il massimo livello di sicurezza del liquido è in 
corrispondenza del fondo dei condotti di riempimento.  

Quando il liquido raggiunge il fondo di un condotto di riempimento, dovrebbe comparire una tipica turbolenza del liquido 
(menisco) che segnala il raggiungimento del livello massimo, oltre il quale bisogna smettere di riempire la batteria. 9.2 
Manutenzione preventiva I requisiti di manutenzione preventiva possono variare a seconda dell'applicazione del gruppo 
elettrogeno. Attenzione: I  

Gli intervalli di manutenzione del motore possono essere più frequenti di quelli indicati in questa sezione. Per le linee guida 
specifiche per la manutenzione del vostro motore consultate il concessionario locale.  

Le seguenti procedure devono essere eseguite solo da un tecnico qualificato. I Gli operatori dovrebbero eseguire solo i 
controlli di pre-funzionamento riportati nella descrizione del sistema di controllo  

Quotidianamente o ad ogni avvio: (nei gruppi elettrogeni di emergenza queste procedure possono essere eseguite 
settimanalmente).  

Effettuare quotidianamente e prima di ogni avvio un'ispezione camminando intorno al gruppo elettrogeno.  
Eseguire i controlli di pre-funzionamento elencate nella sezione 5.  
Ogni due settimane: (per gruppi elettrogeni di emergenza che non sono stati messi in funzione).  
Effettuare un controllo operativo del gruppo elettrogeno avviandolo e lasciandolo in funzione solo per 5 minuti. Ogni mese: 

(per gruppi elettrogeni di emergenza che non sono stati messi in funzione sotto carico).  
Effettuare un controllo operativo e del carico del gruppo elettrogeno avviandolo e lasciandolo in funzione per 1-2 ore ad 

almeno il 50% del carico.  
Attenzione: I Non mettere in funzione i motori diesel a basso carico per periodi prolungati. Ogni dodici mesi o 500 ore: 

Ripetere le procedure da effettuare quotidianamente oltre alle seguenti: 
  

1. Controllare che tutti i dispositivi di sicurezza del sistema di controllo siano esenti da guasti simulati elettricamente. 
  

2. Pulire tutti i fori del coperchio della batteria.  
 

3. Serrare tutti i raccordi di scarico.  
 

4. Serrare tutti i collegamenti elettrici.  
 

5. Avviare il motore e osservare il pannello di comando per verificare che tutti gli indicatori e i misuratori funzionino in modo 
corretto. 62 356-7212(IT) V10 08/14 9.3  

 
Manutenzione preventiva dell'alternatore  
 

L'alternatore non richiede alcuna manutenzione di routine. Tuttavia, occorre osservare le seguenti raccomandazioni:  
6. Ispezionare periodicamente lo stato dell'avvolgimento dell'alternatore ed eseguire una pulizia generale.  
7. Ispezionare periodicamente i collegamenti dei cavi tra l'alternatore e l'interruttore automatico. 
8. Rivolgersi al proprio concessionario di zona e consultare il manuale dell'alternatore.  
9. Manutenzione preventiva del motore Consultare il concessionario locale per assistenza sui requisiti di manutenzione 

specifici relativi a: • Verifiche quotidiane per l’avvio •  
 

SISTEMA ANTINCENDIO DI RIVELAZIONE 
SPEGNIMENTO A GAS INERTI. 

Il controllo dell'impianto deve essere eseguito in conformità al presente manuale ed alla norma UNI 11280 "controllo 
iniziale e manutenzione dei sistemi di estinzione incendi ad estinguenti gassosi". 



Termini e definizioni

Fasi

Periodicità

Controllo  
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Consiste in una misura di prevenzione atta a verificare, semestralmente, il corretto funzionamento. Le principali operazioni sono: 

 
• verificare che le dimensioni del locale protetto non siano variate; 

 
• verificare che le finestre e porte non siano aperte o che le stesse siano dotate di sistemi automatici di chiusura; 

 
• verificare visivamente lo stato delle tubazioni e dei raccordi; 

 
• verificare visivamente il fissaggio e la stabilità delle tubazioni, dei raccordi e degli ugelli; 

 
• verificare il corretto staffaggio delle bombole alla rastrelliera e del collettore di mandata; 

 
• controllo della data di collaudo delle bombole; 

 
• verifica dei valori di pressione indicati dai manometri e per gli impianti dotati di sistema di pesatura, verifica dell’assenza di  
segnalazioni di bombola scarica; 

 
• prova “in bianco” impianto di spegnimento automatico per verificare il buono stato di funzionamento degli automatismi del 
sistema senza provocare la scarica dell’estinguente; 

 
• prova in bianco impianto di spegnimento manuale; 

 
• verificare lo stato di usura degli azionamenti meccanici e lubrificare se necessario. 

 
Revisione  

 
Consiste in una misura di prevenzione con frequenza decennale, atta a rendere perfettamente efficiente l’impianto di spegnimento 
e di rilevazione incendi, attraverso una serie di accertamenti ed interventi volti a determinare anche lo stato dei componenti che 
nella fase di controllo sono stati solo ispezionati senza lo smontaggio. 

 
• esecuzione di tutte le verifiche previste nella fase di sorveglianza e controllo; 

 
• verificare la pulizia interna delle tubazioni mediante soffiatura con gas compresso; 

 
• smontaggio delle bombole, delle valvole di non ritorno e delle manichette di collegamento al collettore; 

 
• ricollaudo delle bombole con pressatura idraulica; 

 
• pressatura idraulica 1,5 volte la pressione di esercizio; 

 
• ricarica con rimessa a titolo, ove applicabile, o sostituzione del gas estinguente secondo quanto riportato sul manuale di istruzioni 
del produttore; 

 
• sostituzione degli attuatori pirotecnici secondo quanto riportato sul manuale di istruzioni del produttore; 

 
• sostituzione della guarnizione di tenuta (ove applicabile); 

 
• controllare la funzionalità e la leggibilità degli indicatori di pressione e la loro precisione con strumento tarato con manometro     
campione avente le caratteristiche in accordo alla UNI8633. 


