


INTRODUZIONE 

 

Il seguente piano di manutenzione riguarda il progetto Definitvo-Esecutivo per la realizzazione del nuovo Centro 

Operativo Comunale C.O.C. della Protezione Civile di Albinea, da realizzare nell’area adiacente alla sede della Croce 

Verde e delle Nuova Farmacia Comunale di Albinea. 

 

Per ognuna di queste componenti vengono descritte:  

- le caratteristiche principali 

- la modalità di utilizzo o di allestimento 

- le possibili anomalie che si possono riscontrare 

- la tipologie di azioni consigliate per garantirne una corretta manutenzione 

 

Vieni così definita una linea guida di azione e un riassunto delle parti principali che caratterizzano l’intervento. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



01_CARTONGESSI 

 

DESCRIZIONE 

Le lastre di cartongesso sono realizzate con materiale costituito da uno strato di gesso di cava racchiuso fra 

due fogli di cartone speciale resistente ed aderente.  

Il mercato offre vari prodotti diversi per tipologia. Gli elementi di cui è composto sono estremamente 

naturali tanto da renderlo un prodotto ecologico, che bene si inserisce nelle nuove esigenze di costruzione. 

Le lastre di cartongesso sono create per soddisfare qualsiasi tipo di soluzione, le troviamo di tipo standard 

per la realizzazione normale, di tipo ad alta flessibilità per la realizzazione delle superfici curve, di tipo 

antifuoco trattate con vermiculite o cartoni ignifughi classificate in Classe 1 o 0 di reazione al fuoco, di tipo 

idrofugo con elevata resistenza all'umidità o al vapore acqueo, di tipo fonoisolante o ad alta resistenza termica 

che, accoppiate a pannello isolante in fibre o polistirene estruso, permettono di creare delle contropareti di 

tamponamento che risolvono i problemi di condensa o umidità, migliorando notevolmente le condizioni 

climatiche dell'ambiente.  

Le lastre vengono fissate con viti autofilettanti a strutture metalliche in lamiera di acciaio zincato, o nel caso 

delle contropareti, fissate direttamente sulla parete esistente con colla e tasselli, le giunzioni sono sigillate e 

rasate con apposito stucco e banda. 

 

MODALITA’ D’USO 

Non compromettere l'integrità delle pareti. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Alterazione cromatica della superficie. 

- Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

- Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

- Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o 

filamentoso, sulla superficie del manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può 

talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il distacco delle parti più superficiali: il 

fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

- Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione 

per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione 

per usura (cause antropiche). 

- Degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali 

subparalleli fra loro, generalmente causata dagli effetti del gelo. 

- Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare 

l'intero spessore del manufatto. 

- Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

- Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

- Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

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

 

MANUTENZIONE 

Pulizia delle superfici e rimozione di sporcizia e macchie mediante ritocchi di pittura e/o ripristino dei 

rivestimenti. 

 

 



02_RIVESTIMENTI CERAMICI ESTERNI 

 

DESCRIZIONE 

Si tratta di rivestimenti che trovano il loro impiego nell'edilizia residenziale, ospedaliera, scolastica, industriale, 

ecc.. Le varie tipologie si differenziano per aspetti quali: 

- materie prime e composizione dell'impasto; 

- caratteristiche tecniche prestazionali; 

- tipo di finitura superficiale; 

- ciclo tecnologico di produzione; 

- tipo di formatura; 

- colore. 

 

MODALITA’ D’USO 

Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive mirate a 

riscontrare anomalie evidenti. Comunque affinché tali controlli risultino efficaci affidarsi a personale tecnico 

con esperienza. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Variazione di uno o più parametri che definiscono il colore. 

- Distacco e perdita di elasticità dei materiali utilizzati per le sigillature impermeabilizzanti e dei giunti. 

- Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente 

e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

- Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

- Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

- Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione 

per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione 

per usura (cause antropiche). 

- Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

- Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

- Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

- Perdita di elementi e parti del rivestimento. 

- Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli delle lastre. 

- Disgregazioni e spaccature di parti accompagnate da esfoliazioni profonde e scagliature dei materiali. 

- Sollevamento e distacco dal supporto di uno o più elementi della pavimentazione. 

 

MANUTENZIONE 

Pulizia delle superfici e rimozione di sporcizia e macchie mediante ritocchi di pittura e/o ripristino dei 

rivestimenti. 

 

 

 

 

 

 

 

 



03_PAVIMENTAZIONI INTERNE CERAMICHE 

 

DESCRIZIONE 

Si tratta di rivestimenti che trovano il loro impiego nell'edilizia residenziale, ospedaliera, scolastica, industriale, 

ecc.. Le varie tipologie si differenziano per aspetti quali: 

- materie prime e composizione dell'impasto; 

- caratteristiche tecniche prestazionali; 

- tipo di finitura superficiale; 

- ciclo tecnologico di produzione; 

- tipo di formatura; 

- colore. 

 

Tra i tipi più diffusi di rivestimenti ceramici presenti sul mercato, in tutti i formati (dimensioni, spessori, ecc.), 

con giunti aperti o chiusi e con o meno fughe, troviamo: cotto, cottoforte, monocottura rossa, monocottura 

chiara, monocotture speciali, gres rosso, gres ceramico e klinker. La posa può essere eseguita mediante 

l'utilizzo di malte o di colle. 

 

MODALITA’ D’USO 

Per i rivestimenti ceramici la scelta del prodotto va fatta in funzione dell'ambiente di destinazione. Inoltre 

altrettanto rilevante risulta la posa in opera che è preferibile affidare ad imprese specializzate del settore. La 

manutenzione quindi varia a seconda del prodotto. In genere la pulibilità delle piastrelle è maggiore se 

maggiore è la compattezza e l'impermeabilità. Allo stesso modo le piastrelle smaltate a differenza di quelle 

non smaltate saranno più pulibili. Con il tempo l'usura tende alla formazione di microporosità superficiali 

compromettendo le caratteristiche di pulibilità. Per ambienti pubblici ed industriale è consigliabile l'impiego 

di rivestimenti ceramici non smaltati, a basso assorbimento d'acqua, antisdrucciolo e con superfici con rilievi. 

Importante è che dalla posa trascorrino almeno 30 giorni prima di sottoporre la pavimentazione a 

sollecitazioni. I controlli in genere si limitano ad ispezioni visive sullo stato superficiale dei rivestimenti, in 

particolare del grado di usura e di eventuali rotture o distacchi dalle superfici di posa. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Variazione di uno o più parametri che definiscono il colore. 

- Distacco e perdita di elasticità dei materiali utilizzati per le sigillature impermeabilizzanti e dei giunti. 

- Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente 

e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

- Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

- Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

- Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o corrasione 

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

- Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

- Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

- Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto, o perdita di elementi e parti del rivestimento. 

- Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli delle lastre. 

- Sollevamento e distacco dal supporto di uno o più elementi della pavimentazione. 

 

MANUTENZIONE 

Periodica pulizia dei rivestimenti e verifica di eventuali segni di macchiature o distacco. 



04_SERRAMENTI ESTERNI METALLICI 

 

DESCRIZIONE 

Si tratta di serramenti i cui profili sono ottenuti per estrusione. L'unione dei profili avviene meccanicamente 

con squadrette interne in alluminio o acciaio zincato. Le colorazioni diverse avvengono per 

elettrocolorazione.  

Particolare attenzione va posta nell'accostamento fra i diversi materiali; infatti il contatto fra diversi metalli 

può creare potenziali elettrici in occasione di agenti atmosferici con conseguente corrosione galvanica del 

metallo a potenziale elettrico minore. Rispetto agli infissi in legno hanno una minore manutenzione. 

 

MODALITA’ D’USO 

E' necessario provvedere alla manutenzione periodica degli infissi in particolare alla rimozione di residui che 

possono compromettere guarnizioni e sigillature e alla regolazione degli organi di manovra. Per le operazioni 

più specifiche rivolgersi a personale tecnico specializzato. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Alterazione che si può manifestare attraverso la variazione di uno o più parametri che definiscono il 

colore: tinta, chiarezza, saturazione.  

- Rigonfiamento della pellicola causato spesso da eccessive temperatura. 

- Formazione di condensa sulle superfici interne dei telai in prossimità di ponti termici. 

- Decadimento dei materiali metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente 

(ossigeno, acqua, anidride carbonica, ecc.). 

- Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di tamponamento per fenomeni di 

ritiro quali imbarcamento, svergolamento, ondulazione. 

- Degrado degli organi di manovra a causa di processi di ossidazione delle parti metalliche ed in 

particolare di quelle di manovra. Deformazione e relativa difficoltà di movimentazione degli organi di 

apertura-chiusura. 

- Distacchi delle guarnizioni, perdita di elasticità e loro fessurazione. 

- Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei quali: microrganismi, residui organici, 

ecc. di spessore variabile, poco coerente e poco aderente al materiale sottostante. 

- Riduzione della lastra di vetro in frammenti per cause traumatiche. 

- Pigmentazione accidentale e localizzata della superficie. 

- La ortogonalità dei telai mobili rispetto a quelli fissi dovuta generalmente per la mancanza di 

registrazione periodica dei fissaggi. 

- Mancanza di parti e di piccoli elementi in seguito ad eventi traumatici. 

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

- Rottura degli elementi di manovra con distacco dalle sedi originarie di maniglie, cerniere, aste, ed altri 

meccanismi. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



MANUTENZIONE 

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

funzionamento. 

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

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

- Pulizia dei residui e depositi che ne possono pregiudicare il buon funzionamento con detergenti non 

aggressivi. 

- Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni. 

- Pulizia dei residui organici che possono provocare l'otturazione delle asole, dei canali di drenaggio, 

dei fori, delle battute.  

- Pulizia del telaio fisso con detergenti non aggressivi. In particolare per i profili elettrocolorati la pulizia 

va effettuata con prodotti sgrassanti ed olio di vaselina per la protezione superficiale; per i profili 

verniciati a forno, la pulizia dei profili va effettuata con paste abrasive con base di cere. 

- Pulizia dei telai mobili con detergenti non aggressivi. 

- Pulizia dei telai con detergenti non aggressivi. 

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

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



05_COPERTURA 

 

DESCRIZIONE 

Insieme degli elementi tecnici orizzontali o suborizzontali del sistema edilizio aventi funzione di separare gli 

spazi interni del sistema edilizio stesso dallo spazio esterno sovrastante. Le coperture piane (o coperture 

continue) sono caratterizzate dalla presenza di uno strato di tenuta all'acqua, indipendentemente dalla 

pendenza della superficie di copertura, che non presenta soluzioni di continuità ed è composto da materiali 

impermeabili che posti all'esterno dell'elemento portante svolgono la funzione di barriera alla penetrazione 

di acque meteoriche. L'organizzazione e la scelta dei vari strati funzionali nei diversi schemi di funzionamento 

della copertura consente di definire la qualità della copertura e soprattutto i requisiti prestazionali. Gli 

elementi e i strati funzionali si possono raggruppare in: 

- elemento di collegamento; 

- elemento di supporto; 

- elemento di tenuta; 

- elemento portante; 

- elemento isolante; 

- strato di barriera al vapore; 

- strato di continuità; 

- strato della diffusione del vapore; 

- strato di imprimitura; 

- strato di ripartizione dei carichi; 

- strato di pendenza; 

- strato di pendenza; 

- strato di protezione; 

- strato di separazione o scorrimento; 

- strato di tenuta all'aria; 

- strato di ventilazione; 

- strato drenante; 

- strato filtrante. 

 

MODALITA’ D’USO 

Lo strato di pendenza può essere collocato: al di sopra dell'elemento portante o al di sopra dell'elemento 

termoisolante. L'utente dovrà provvedere alla pulizia del manto di copertura mediante la rimozione di 

elementi di deposito in prossimità dei canali di gronda e delle linee di compluvio. In particolare è opportuno 

effettuare controlli generali del manto in occasione di eventi meteo di una certa entità che possono aver 

compromesso l'integrità degli elementi di copertura. Fare attenzione alla praticabilità o meno della 

copertura.  

Il ripristino dello strato di pendenza va effettuato, se necessario, fino al raggiungimento del valore necessario 

per lo smaltimento delle acque meteoriche. Per la ricostituzione dello strato di pendenza si utilizzano 

materiali idonei (calcestruzzo cellulare; calcestruzzo alleggerito o non; conglomerato di cemento, argilla 

espansa, sabbia e acqua; elementi portanti secondari dello strato di ventilazione, ecc.).  

Ripristino inoltre degli strati funzionali della copertura collegati. 

 

 

 

 

 

 



ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Disgregazione in scaglie delle superfici. 

- Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della 

sovrapposizione degli stessi. 

- Accumulo di materiale e di incrostazioni di diversa consistenza, spessore e aderenza diversa. 

- Disgregazione della massa con polverizzazione degli elementi. 

- Spostamento degli elementi costituenti il manto di copertura dalla posizione di origine. 

- Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

- Errore nel calcolo della pendenza (la determinazione in gradi, o in percentuale, rispetto al piano 

orizzontale di giacitura delle falde) rispetto alla morfologia del tetto, alla lunghezza di falda (per tetti 

a falda), alla scabrosità dei materiali, all'area geografica di riferimento. Insufficiente deflusso delle acque 

con conseguente ristagno delle stesse. 

- Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

- Assenza di elementi della copertura. 

- Comparsa di macchie da umidità e/o gocciolamento localizzato in prossimità del soffitto e negli angoli 

per cause diverse quali: 

- invecchiamento dello strato impermeabilizzante con rottura della guaina protettiva; rottura o 

spostamenti degli elementi di copertura; 

- ostruzione delle linee di deflusso acque meteoriche. 

- Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o 

filamentoso, sulla superficie del manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può 

talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso ildistacco delle parti più superficiali: il 

fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

- Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione 

per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione 

per usura (cause antropiche). 

- Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante in prossimità di 

superfici o giunti degradati. 

- Rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

 

MANUTENZIONE 

Controllare le condizioni della superficie del manto ponendo particolare attenzione alla pendenza ed alla 

eventuale presenza di eventuali ristagni di acqua e di vegetazione sopra la tenuta. In particolare è opportuno 

effettuare controlli generali del manto in occasione di eventi meteo di una certa entità che possono aver 

compromesso l'integrità degli strati di pendenza (calcestruzzo alleggerito o non; elementi portanti secondari 

dello strato di ventilazione, ecc.). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



06_CANALI DI GRONDA E PLUVIALI 

 

DESCRIZIONE 

I canali di gronda sono gli elementi dell'impianto di raccolta delle acque meteoriche che si sviluppano lungo 

la linea di gronda. Le pluviali hanno la funzione di convogliare ai sistemi di smaltimento al suolo le acque 

meteoriche raccolte nei canali di gronda. Essi sono destinati alla raccolta ed allo smaltimento delle acque 

meteoriche dalle coperture degli edifici. I vari profilati possono essere realizzati in PVC, in lamiera metallica 

(in alluminio, in rame, in acciaio, in zinco, ecc.). Per formare i sistemi completi di canalizzazioni, essi vengono 

dotati di appropriati accessori (fondelli di chiusura, bocchelli, parafoglie, staffe di sostegno, ecc.) collegati tra 

di loro. La forma e le dimensioni dei canali di gronda e delle pluviali dipendono dalla quantità d'acqua che 

deve essere convogliata e dai parametri della progettazione architettonica. La capacità di smaltimento del 

sistema dipende dal progetto del tetto e dalle dimensioni dei canali di gronda e dei pluviali. 

 

MODALITA’ D’USO 

Le pluviali vanno posizionate nei punti più bassi della copertura. In particolare lo strato impermeabile di 

rivestimento della corona del bocchettone non deve trovarsi a livello superiore del piano corrente della 

terrazza. Per ovviare al problema viene ricavata intorno al pluviale una sezione con profondità di 1 - 2 cm. 

Particolare attenzione va posta al numero, al dimensionamento (diametro di scarico) ed alla disposizione 

delle pluviali in funzione delle superfici di copertura servite. I fori dei bocchettoni devono essere provvisti di 

griglie parafoglie e paraghiaia removibili. Controllare la funzionalità delle pluviali, delle griglie parafoglie e di 

eventuali depositi e detriti di foglie ed altre ostruzioni che possono compromettere il corretto deflusso delle 

acque meteoriche. In particolare è opportuno effettuare controlli generali degli elementi di deflusso in 

occasione di eventi meteo di una certa entità che possono aver compromesso la loro integrità. Controllare 

gli elementi accessori di fissaggio e connessione. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Presenza di macchie con conseguente variazione della tonalità dei colori e scomparsa del colore; 

- Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della 

sovrapposizione degli stessi. 

- Accumulo di materiale e di incrostazioni di diversa consistenza, spessore e aderenza diversa. 

- Difetti nella posa degli elementi accessori con conseguente errato deflusso delle acque meteoriche. 

- Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

- Errore nel calcolo della pendenza (la determinazione in gradi, o in percentuale, rispetto al piano 

orizzontale di giacitura delle falde) rispetto alla morfologia del tetto, alla lunghezza di falda (per tetti 

a falda), alla scabrosità dei materiali, all'area geografica di riferimento. Insufficiente deflusso delle acque 

con conseguente ristagno delle stesse. 

- Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

- Assenza di elementi della copertura o rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

- Comparsa di macchie da umidità e/o gocciolamento localizzato in prossimità del soffitto e negli angoli; 

- Invecchiamento dello strato impermeabilizzante con rottura della guaina protettiva; rottura o 

spostamenti degli elementi di copertura; 

- Ostruzione delle linee di deflusso acque meteoriche. 

- Presenza di vegetazione caratterizzata dalla formazione di licheni, muschi e piante in prossimità di 

superfici o giunti degradati. 

 

MANUTENZIONE 

Pulizia ed asportazione dei residui di fogliame e detriti depositati nei canali di gronda. Rimozione delle griglie 

paraghiaia e parafoglie dai bocchettoni di raccolta e loro pulizia. 



07_STRATI TERMOISOLANTI 

 

DESCRIZIONE 

Lo strato termoisolante ha lo scopo di garantire alla copertura il valore richiesto di resistenza termica globale 

e allo stesso tempo di attenuare la trasmissione delle onde sonore provocate dai rumori aerei, ecc.. 

L'isolamento va calcolato in funzione della sua conducibilità termica e secondo della destinazione d'uso degli 

ambienti interni. Nelle coperture continue l'isolante, posizionato al di sotto o al di sopra dell'elemento di 

tenuta, sarà realizzato per resistere alle sollecitazioni e ai carichi previsti in relazione dell'accessibilità o meno 

della copertura. Gli strati termoisolanti possono essere in: polistirene espanso, poliuretano rivestito di carta 

kraft, poliuretano rivestito di velo vetro, polisocianurato, sughero, perlite espansa, vetro cellulare, 

materassini di resine espanse, materassini in fibre minerali e fibre minerali o vegetali sfusi e/a piccoli elementi. 

 

MODALITA’ D’USO 

Gli strati termoisolanti sono adottati anche per la riduzione dei consumi energetici e per l'eliminazione dei 

fenomeni di condensazione superficiale, ecc. Nelle coperture continue l'elemento termoisolante può essere 

posizionato al di sopra o al di sotto dell'elemento di tenuta oppure al di sotto dello strato di irrigidimento 

e/o ripartizione dei carichi. L'utente dovrà provvedere al controllo delle condizioni della superficie del manto 

ponendo particolare attenzione alla presenza di eventuali ristagni di acqua e di vegetazione sopra la tenuta. 

In particolare è opportuno effettuare controlli generali del manto in occasione di eventi meteo di una certa 

entità che possono aver compromesso l'integrità degli elementi di copertura. Fare attenzione alla praticabilità 

o meno della copertura.  

Se necessario vanno rinnovati gli strati isolanti deteriorati mediante sostituzione localizzata o generale. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Disgregazione in scaglie delle superfici. 

- Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della 

sovrapposizione degli stessi. 

- Disgregazione della massa con polverizzazione degli elementi. 

- Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

- Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

- Assorbimento di acqua nella composizione porosa dei materiali. 

- Comparsa di macchie da umidità e/o gocciolamento localizzato in prossimità del soffitto e negli angoli 

per cause diverse quali: 

- Invecchiamento dello strato impermeabilizzante con rottura della guaina protettiva; rottura o 

spostamenti degli elementi di copertura; 

- Presenza di abrasioni, bolle, rigonfiamenti, incisioni superficiali a carico degli strati impermeabilizzanti 

per vetustà degli elementi o per evento esterno (alte temperature, grandine, urti, ecc). 

- Rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

- Scollamento delle membrane e sfaldature delle stesse con localizzazione di aree disconnesse dallo 

strato inferiore e relativo innalzamento rispetto al piano di posa originario. In genere per posa in 

opera errata o per vetustà degli elementi. 

 

MANUTENZIONE 

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

puntuale degli strati di copertura e ricostituzione dei manti protettivi. 

 

 

 



08_STRATO DI BARRIERA AL VAPORE 

 

DESCRIZIONE 

Lo strato di barriera al vapore ha il compito di impedire il passaggio di vapore d'acqua per un maggiore 

controllo del fenomeno della condensa all'interno dei vari strati della copertura. Lo strato di barriera al 

vapore può essere costituito da: 

- fogli a base di polimeri; 

- fogli di polietilene posati, in indipendenza, su strato di compensazione in tessuto sintetico; 

- fogli bituminosi rivestiti con lamina di alluminio di alluminio posati per aderenza. 

 

MODALITA’ D’USO 

Lo strato di barriera al vapore viene utilizzato al di sotto dell'elemento termoisolante. L'utente dovrà 

provvedere al controllo delle condizioni della superficie del manto ponendo particolare attenzione alla 

presenza di eventuali ristagni di acqua e di vegetazione sopra la tenuta. In particolare è opportuno effettuare 

controlli generali del manto in occasione di eventi meteo di una certa entità che possono aver compromesso 

l'integrità degli elementi di copertura. Fare attenzione alla praticabilità o meno della copertura.  

Se necessario va sostituita la barriera al vapore (per deterioramento, perdita caratteristiche principali, ecc.) 

mediante sostituzione localizzata o generale. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Disgregazione in scaglie delle superfici. 

- Cambiamento della forma iniziale con imbarcamento degli elementi e relativa irregolarità della 

sovrapposizione degli stessi. 

- Disgregazione della massa con polverizzazione degli elementi. 

- Distacco degli elementi dai dispositivi di fissaggio e relativo scorrimento. 

- Incrinature localizzate interessanti lo spessore degli elementi. 

- Assorbimento di acqua nella composizione porosa dei materiali. 

- Comparsa di macchie da umidità e/o gocciolamento localizzato in prossimità del soffitto e negli angoli: 

- Invecchiamento dello strato impermeabilizzante con rottura della guaina protettiva; rottura o 

spostamenti degli elementi di copertura; 

- Presenza di abrasioni, bolle, rigonfiamenti, incisioni superficiali a carico degli strati impermeabilizzanti 

per vetustà degli elementi o per evento esterno (alte temperature, grandine, urti, ecc). 

- Rottura degli elementi costituenti il manto di copertura. 

- Scollamento delle membrane e sfaldature delle stesse con localizzazione di aree disconnesse dallo 

strato inferiore e relativo innalzamento rispetto al piano di posa originario. In genere per posa in 

opera errata o per vetustà degli elementi. 

 

MANUTENZIONE 

Sostituzione della barriera al vapore. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



09_ RECINZIONI METALLICHE 

 

DESCRIZIONE 

Le recinzioni sono strutture verticali aventi funzione di delimitare e chiudere le aree esterne di proprietà 

privata o di uso pubblico. 

Possono essere costituite da: 

- recinzioni opache in muratura piena a faccia vista o intonacate; 

- recinzioni costituite da base in muratura e cancellata in ferro; 

- recinzione in rete a maglia sciolta con cordolo di base e/o bauletto; 

- recinzioni in legno; 

- recinzioni in siepi vegetali e/o con rete metallica. 

I cancelli sono costituiti da insiemi di elementi mobili con funzione di apertura-chiusura e separazione di locali 

o aree e di controllo degli accessi legati al sistema edilizio e/o ad altri sistemi funzionali. Gli elementi 

costituenti tradizionali possono essere in genere in ferro, legno, materie plastiche, ecc., inoltre, la struttura 

portante dei cancelli deve comunque essere poco deformabile e garantire un buon funzionamento degli 

organi di guida e di sicurezza. In genere sono legati ad automatismi di controllo a distanza del comando di 

apertura-chiusura. 

 

MODALITA’ D’USO 

Le recinzioni vanno realizzate e manutenute nel rispetto delle norme relative alla distanza dal ciglio stradale, 

alla sicurezza del traffico e della visibilità richiesta dall'Ente proprietario della strada o dell'autorità preposta 

alla sicurezza del traffico e comunque del codice della strada. Sarebbe opportuno prima di realizzare e/o 

intervenire sulle recinzioni di concordare con le aziende competenti per la raccolta dei rifiuti solidi urbani, 

la realizzazione di appositi spazi, accessibili dalla via pubblica, da destinare all'alloggiamento dei cassonetti o 

comunque alle aree di deposito rifiuti. Il ripristino di recinzioni deteriorate va fatto attraverso interventi 

puntuali nel mantenimento della tipologia e nel rispetto di recinzioni adiacenti e prospicienti sulla stessa via. 

Inoltre le recinzioni dovranno relazionarsi alle caratteristiche storiche, tipologiche e di finitura dei fabbricati 

di cui costituiscono pertinenza. I controlli saranno mirati alla verifica del grado di integrità ed individuazione 

di anomalie (corrosione, deformazione, perdita di elementi, screpolatura vernici, ecc.). Inoltre a secondo 

delle tipologie e dei materiali costituenti, le recinzioni vanno periodicamente: 

- ripristinate nelle protezioni superficiali delle parti in vista; 

- integrate negli elementi mancanti o degradati; 

- tinteggiate con opportune vernici e prodotti idonei al tipo di materiale e all'ambiente di ubicazione; 

- colorate in relazione ad eventuali piani di colore e/o riferimenti formali all'ambiente circostante. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Corrosione degli elementi metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente 

(ossigeno, acqua, anidride carbonica, ecc.). 

- Caduta e perdita di parti o maglie metalliche. 

- Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di cancelli e barriere. 

- La non ortogonalità delle parti mobili rispetto a quelle fisse dovuta generalmente per usura eccessiva 

e/o per mancanza di registrazione periodica delle parti. 

 

MANUTENZIONE 

Pulizia e verifica periodica dello stato della recinzione, eventuali ritocchi con vernici apposite. 

 

 

 



10_PARETI INTERNE 

 

DESCRIZIONE 

Insieme degli elementi tecnici verticali del sistema edilizio aventi funzione di dividere, conformare ed 

articolare gli spazi interni dell'organismo edilizio. 

 

MODALITA’ D’USO 

- Le pareti debbono essere realizzate in modo da evitare la formazione di condensazione sulla superficie 

interna.  

- Le pareti non debbono in condizioni normali di esercizio emettere sostanze tossiche, polveri, gas o 

altri odori fastidiosi per gli utenti.  

- Le pareti debbono consentire l'installazione di arredi e attrezzature. Livello di partecipazione al fuoco 

dei materiali combustibili costituenti le pareti.  

- Le pareti debbono avere gli strati superficiali in vista privi di difetti, fessurazioni, scagliature o 

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

formale.  

- Le pareti non debbono subire dissoluzioni o disgregazioni e mutamenti di aspetto a causa dell'azione 

di agenti aggressivi chimici.  

- Le pareti a seguito della presenza di organismi viventi (animali, vegetali, microrganismi) non dovranno 

subire riduzioni di prestazioni.  

- Le pareti debbono essere in grado di sopportare urti (definiti dall'energia cinetica di urti-tipo o 

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

non debbono compromettere la stabilità della parete, né provocare il distacco di elementi o 

frammenti pericolosi a carico degli utenti. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



11_PARETI ESTERNE 

 

DESCRIZIONE 

Insieme degli elementi tecnici verticali del sistema edilizio aventi funzione di separare gli spazi interni del 

sistema edilizio stesso rispetto all'esterno. 

 

MODALITA’ D’USO 

- Le pareti debbono essere realizzate in modo da evitare la formazione di condensazione nella propria 

massa.  

- Le pareti debbono essere realizzate in modo da evitare la formazione di condensazione sulla superficie 

interna.  

- Le pareti non debbono in condizioni normali di esercizio emettere sostanze tossiche, polveri, gas o 

altri odori fastidiosi per gli utenti. 

- Le pareti debbono consentire l'installazione di arredi e attrezzature.  

- Le pareti debbono proteggere gli ambienti interni dai rumori provenienti dall'esterno dell'edificio. La 

tipologia dei rumori può essere del tipo "aerei" (se trasmessi tramite l'aria in vibrazione) oppure 

"d'impatto" (se trasmessi attraverso un solido). Il livello di isolamento richiesto varia in funzione della 

tipologia e del tipo di attività svolta e in funzione della classe di destinazione d'uso del territorio.  

- Le pareti debbono proteggere gli ambienti interni dai rumori provenienti dall'esterno dell'edificio. La 

tipologia dei rumori può essere del tipo "aerei" (se trasmessi tramite l'aria in vibrazione) oppure 

"d'impatto" (se trasmessi attraverso un solido). Il livello di isolamento richiesto varia in funzione della 

tipologia e del tipo di attività svolta e in funzione della classe di destinazione d'uso del territorio.  

- Le pareti perimetrali verticali dovranno resistere al passaggio di calore ed assicurare il benessere 

termico e limitare le dispersioni di riscaldamento e di energia.  

- Le pareti debbono controllare il passaggio dell'aria a protezione degli ambienti interni e permettere 

la giusta ventilazione attraverso delle aperture. Livello di partecipazione al fuoco dei materiali 

combustibili costituenti le pareti.  

- Le pareti debbono avere gli strati superficiali in vista privi di difetti, fessurazioni, scagliature o 

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

formale.  

- Le pareti non debbono subire dissoluzioni o disgregazioni e mutamenti di aspetto a causa dell'azione 

di agenti aggressivi chimici.  

- Le pareti a seguito della presenza di organismi viventi (animali, vegetali, microrganismi) non dovranno 

subire riduzioni di prestazioni.  

- Le pareti debbono essere in grado di sopportare urti (definiti dall'energia cinetica di urti-tipo o 

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

non debbono compromettere la stabilità della parete, né provocare il distacco di elementi o 

frammenti pericolosi a carico degli utenti.  

- Le pareti debbono essere in grado di sopportare il peso di carichi appesi minori (ad esempio quadri, 

insegne, ecc.) o altri di maggiore entità (mensole, arredi, ecc.).  

- Le pareti non dovranno subire disgregazioni e variazioni dimensionali e di aspetto in conseguenza 

della formazione di ghiaccio.  

- Le pareti debbono resistere alle azioni e depressioni del vento tale da non compromettere la stabilità 

e la funzionalità degli strati che le costituiscono. 

- I materiali costituenti le pareti, a contatto con l'acqua, dovranno mantenere inalterate le proprie 

caratteristiche chimico-fisiche. 

 

 



12_RIVESTIMENTO METALLICO ESTERNO 

 

DESCRIZIONE 

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

proteggere il sistema di chiusura dalle sollecitazioni esterne degli edifici e dagli agenti atmosferici nonché di 

assicurargli un aspetto uniforme ed ornamentale.  

I rivestimenti e gli strati costituenti dovranno limitare e impedire la formazione di fenomeni di condensa in 

conseguenza dell'azione dei flussi di energia termica che li attraversano. 

 

MODALITA’ D’USO 

Il rivestimento della facciata è realizzato mediante la posa di lastre di acciaio Corten montati su apposito 

montanti distanziati dalla parete perimetrale, senza compromettere l’integrità delle pareti retrostanti. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Alterazione cromatica della superficie. 

- Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

- Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o 

filamentoso, sulla superficie del manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può 

talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il distacco delle parti più superficiali: il 

fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

- Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione 

per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione 

per usura (cause antropiche). 

- Degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali 

subparalleli fra loro, generalmente causata dagli effetti del gelo. 

- Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura che possono interessare 

l'intero spessore del manufatto. 

- Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

- Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

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

 

CONTROLLI ESEGUIBILI 

Farmacista in vetrina, questa è l’idea di base che ci ha  

 

MANUTENZIONE 

Pulizia periodica del rivestimento esterno e verifica di eventuali segni di cedimento, corrosione o macchiatura 

della stessa. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



13_TINTEGGIATURE 

 

DESCRIZIONE 

La vasta gamma delle tinteggiature o pitture varia a seconda delle superficie e degli ambienti dove trovano 

utilizzazione. Per gli ambienti esterni di tipo rurale si possono distinguere le pitture a calce, le pitture a colla, 

le idropitture, le pitture ad olio; per gli ambienti di tipo urbano si possono distinguere le pitture alchidiche, 

le idropitture acrilviniliche (tempere); per le tipologie industriali si hanno le idropitture acriliche, le pitture 

siliconiche, le pitture epossidiche, le pitture viniliche, ecc.. Le decorazioni trovano il loro impiego 

particolarmente per gli elementi di facciata o comunque a vista. La vasta gamma di materiali e di forme varia 

a secondo dell'utilizzo e degli ambienti d'impiego. Possono essere elementi prefabbricati o gettati in opera, 

lapidei, gessi, laterizi, ecc.. Talvolta gli stessi casseri utilizzati per il getto di cls ne assumono forme e tipologie 

diverse tali da raggiungere aspetti decorativi nelle finiture. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Degradazione che si manifesta con la formazione di cavità di forme e dimensioni variabili. Gli alveoli 

sono spesso interconnessi e hanno distribuzione non uniforme. Nel caso particolare in cui il 

fenomeno si sviluppa essenzialmente in profondità con andamento a diverticoli si può usare il termine 

alveolizzazione a cariatura. 

- Alterazione della superficie dell'intonaco caratterizzata dalla presenza di fori di grandezza e 

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

- Sottile trama di fessure sulla superficie del rivestimento. 

- Deposito superficiale di spessore variabile, duro e fragile, generalmente di colore nero. 

- Alterazione cromatica della superficie. 

- Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente 

e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

- Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

- Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

- Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o pulverulento o 

filamentoso, sulla superficie del manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può 

talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il distacco delle parti più superficiali: il 

fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

- Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione (cause 

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

- Degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali 

subparalleli fra loro, generalmente causata dagli effetti del gelo. 

- Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura. 

- Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

- Strato sottile, morbido e omogeneo, aderente alla superficie e di evidente natura biologica, di colore 

variabile, per lo più verde. La patina biologica è costituita prevalentemente da microrganismi cui 

possono aderire polvere, terriccio. 

 

MANUTENZIONE 

Ritinteggiature delle superfici con nuove pitture previa carteggiatura e sverniciatura, stuccatura dei paramenti 

e preparazione del fondo mediante applicazione, se necessario, di prevernici fissanti. Le modalità di 

ritinteggiatura, i prodotti, le attrezzature variano comunque in funzione delle superfici e dei materiali 

costituenti. 



14_SUPERFICI ASFALTATE 

 

DESCRIZIONE 

Le pavimentazioni esterne fanno parte delle partizioni orizzontali esterne. La loro funzione, oltre a quella 

protettiva, è quella di permettere il transito ai fruitori e la relativa resistenza ai carichi. Importante è che la 

superficie finale dovrà risultare perfettamente piana con tolleranze diverse a seconda del tipo di rivestimento 

e della destinazione d'uso dei luoghi.  

Gli spessori variano in funzione al traffico previsto in superficie. La scelta degli elementi, il materiale, la posa, 

il giunto, le fughe, gli spessori, l'isolamento, le malte, i collanti, gli impasti ed i fissaggi variano in funzione dei 

luoghi e del loro impiego. Le pavimentazioni esterne possono essere di tipo: cementizie, lapideo, resinoso, 

resiliente, ceramico, lapideo di cava e lapideo in conglomerato. 

 

MODALITA’ D’USO 

Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive mirate a 

riscontrare anomalie evidenti. Comunque affinché tali controlli risultino efficaci affidarsi a personale tecnico 

con esperienza. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Variazione di uno o più parametri che definiscono il colore. 

- Distacco e perdita di elasticità dei materiali utilizzati per le sigillature impermeabilizzanti e dei giunti. 

- Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente 

e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

- Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

- Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

- Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Quando sono note le 

cause di degrado, possono essere utilizzati anche termini come erosione per abrasione o erosione 

per corrasione (cause meccaniche), erosione per corrosione (cause chimiche e biologiche), erosione 

per usura (cause antropiche). 

- Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

- Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

- Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

- Perdita di elementi e parti del rivestimento. 

- Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli delle lastre. 

- Disgregazioni e spaccature di parti accompagnate da esfoliazioni profonde e scagliature dei materiali. 

- Sollevamento e distacco dal supporto di uno o più elementi della pavimentazione. 

 

MANUTENZIONE 

Va verificata l’integrità delle pavimentazioni stradali in asfalto analizzando eventuali segni di cedimenti ed 

assestamenti, integrità riferita alle sollecitazioni e ai carichi cui sono sottoposti e riferite agli eventi massimi 

di sollecitazione a transito. 

Va periodicamente praticata la pulizia della superficie stradale dal materiale terro-sabbioso di trasporto delle 

acque eventualmente ivi depositatosi. 

Con l’obbiettivo di rimarcare la netta e distinta separazione tra le superfici pavimentate e quelle a prato, 

dovranno essere eseguiti, contestualmente alle operazioni di pulizia, interventi di rifilatura delle cordonature, 

da eseguirsi manualmente, tendenti ad evidenziare il bordo superiore affiorante del cordolo in acciaio. 

 

 



15_ELEMENTI METALLICI ESTERNI DI FINITURA ED ARREDO 

 

DESCRIZIONE 

Gli elementi metallici esterni hanno la funzione di delimitare esterne di proprietà privata o di uso pubblico, 

oltre alla funzione di decoro orbano. Possono essere costituite da: 

- elementi metallici verniciati a polvere; 

- elementi in acciaio inox o zincato; 

- elementi in acciaio corten. 

Gli elementi costituenti tradizionali possono essere in genere in un unico materiale o dati dall’assemblaggio 

di materiali differenti. Inoltre, le struttura metalliche esterne, devono essere poco deformabili, garantire un 

buon funzionamento ed essere possibilmente fissi e amovibili per questioni di sicurezza e affidabilità. 

 

MODALITA’ D’USO 

Il ripristino deteriorate va fatto attraverso interventi puntuali nel mantenimento della tipologia e nel rispetto 

di recinzioni adiacenti e prospicienti sulla stessa via. Inoltre gli elementi metallici esterni dovranno relazionarsi 

alle caratteristiche storiche, tipologiche e di finitura dei fabbricati di cui costituiscono pertinenza.  

I controlli saranno mirati alla verifica del grado di integrità ed individuazione di anomalie (corrosione, 

deformazione, perdita di elementi, screpolatura vernici, ecc.).  

Periodicamente risulta inoltre necessario: 

- ripristinate nelle protezioni superficiali delle parti in vista; 

- integrate negli elementi mancanti o degradati; 

- tinteggiate con opportune vernici e prodotti idonei al tipo di materiale e all'ambiente di ubicazione; 

- colorate in relazione ad eventuali piani di colore e/o riferimenti formali all'ambiente circostante. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Corrosione degli elementi metallici a causa della combinazione con sostanze presenti nell'ambiente 

(ossigeno, acqua, anidride carbonica, ecc.). 

- Caduta e perdita di parti o maglie metalliche. 

- Variazione geometriche e morfologiche dei profili e degli elementi di cancelli e barriere. 

- La non ortogonalità delle parti mobili rispetto a quelle fisse dovuta generalmente per usura eccessiva 

e/o per mancanza di registrazione periodica delle parti. 

- Alterazione cromatica della superficie. 

- Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

- Formazione di sostanze, generalmente di colore biancastro e di aspetto cristallino o polverulento o 

filamentoso, sulla superficie del manufatto. Nel caso di efflorescenze saline, la cristallizzazione può 

talvolta avvenire all'interno del materiale provocando spesso il distacco delle parti più superficiali: il 

fenomeno prende allora il nome di criptoefflorescenza o subefflorescenza. 

- Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa.  

- Degradazione che si manifesta con distacco, spesso seguito da caduta, di uno o più strati superficiali 

subparalleli fra loro, generalmente causata dagli effetti del gelo. 

- Presenza di rotture singole, ramificate, ortogonale o parallele all'armatura. 

- Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

- Comparsa di macchie di umidità dovute all'assorbimento di acqua. 

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

 

MANUTENZIONE 

Pulizia e verifica periodica dello stato della recinzione, eventuali ritocchi con vernici apposite. 



16_PAVIMENTAZIONI ESTERNE IN CEMENTO 

 

DESCRIZIONE 

Le pavimentazioni esterne fanno parte delle partizioni orizzontali esterne.  

La loro funzione, oltre a quella protettiva, è quella di permettere il transito ai fruitori e la relativa resistenza 

ai carichi. Importante è che la superficie finale dovrà risultare perfettamente piana con tolleranze diverse a 

seconda del tipo di rivestimento e della destinazione d'uso dei luoghi.  

Gli spessori variano in funzione al traffico previsto in superficie. La scelta degli elementi, il materiale, la posa, 

il giunto, le fughe, gli spessori, l'isolamento, le malte, i collanti, gli impasti ed i fissaggi variano in funzione dei 

luoghi e del loro impiego. 

 

MODALITA’ D’USO 

Controllare periodicamente l'integrità delle superfici del rivestimento attraverso valutazioni visive mirate a 

riscontrare anomalie evidenti. Comunque affinché tali controlli risultino efficaci affidarsi a personale tecnico 

con esperienza. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Variazione di uno o più parametri che definiscono il colore. 

- Distacco e perdita di elasticità dei materiali utilizzati per le sigillature impermeabilizzanti e dei giunti. 

- Accumulo di pulviscolo atmosferico o di altri materiali estranei, di spessore variabile, poco coerente 

e poco aderente alla superficie del rivestimento. 

- Decoesione caratterizzata da distacco di granuli o cristalli sotto minime sollecitazioni meccaniche. 

- Disgregazione e distacco di parti notevoli del materiale che può manifestarsi anche mediante 

espulsione di elementi prefabbricati dalla loro sede. 

- Asportazione di materiale dalla superficie dovuta a processi di natura diversa. Possono essere utilizzati 

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

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

- Presenza di discontinuità nel materiale con distacchi macroscopici delle parti. 

- Imbrattamento della superficie con sostanze macchianti in grado di aderire e penetrare nel materiale. 

- Caduta e perdita di parti del materiale del manufatto. 

- Perdita di elementi e parti del rivestimento. 

- Distacco di piccole parti di materiale lungo i bordi e gli spigoli delle lastre. 

- Disgregazioni e spaccature di parti accompagnate da esfoliazioni profonde e scagliature dei materiali. 

- Sollevamento e distacco dal supporto di uno o più elementi della pavimentazione. 

 

MANUTENZIONE 

Va verificata l’integrità delle pavimentazioni stradali in asfalto analizzando eventuali segni di cedimenti ed 

assestamenti, integrità riferita alle sollecitazioni e ai carichi cui sono sottoposti e riferite agli eventi massimi 

di sollecitazione a transito. 

Va periodicamente praticata la pulizia della superficie stradale dal materiale terro-sabbioso di trasporto delle 

acque eventualmente ivi depositatosi. 

Con l’obbiettivo di rimarcare la netta e distinta separazione tra le superfici pavimentate e quelle a prato, 

dovranno essere eseguiti, contestualmente alle operazioni di pulizia, interventi di rifilatura delle cordonature, 

da eseguirsi manualmente, tendenti ad evidenziare il bordo superiore affiorante del cordolo in acciaio. 

 

 

 

 



17_PAVIMENTAZIONI ESTERNE CARRABILI IN ASFALTO 

 

DESCRIZIONE 

Corpo stradale (massicciata, sottofondo e manto d’usura) completo di segnaletica orizzontale e verticale. 

 

MODALITA’ D’USO 

Verifica periodica dello strato superficiale delle pavimentazioni, al fine di rilevare e segnale tempestivamente 

eventuali deformazioni, cedimenti del sottofondo e sconnessione degli elementi di rivestimento. 

Pulizia ordinaria e straordinaria in seguito a particolari eventi metereologici o accidentali delle cunette laterali 

di scolo delle acque superficiali. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI  

- Deformazioni superficiali delle pavimentazioni, sconnessione; 

- Scagliatura o decoesione di parti superficiali. 

 

MANUTENZIONE 

Pulizia ordinaria e straordinaria in seguito a particolari eventi metereologici o accidentali in modo particolare 

delle cunette laterali di scolo delle acque superficiali; 

Rattoppi locali per evitare l'eventuale formazione di buche dovute a sconessioni e rotture; 

Rifacimento dei manti di usura; rifacimento della segnaletica verticale e manutenzione dei pali di sostegno. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



18_COLLETTORI DI SCARICO 

 

DESCRIZIONE 

I collettori fognari sono tubazioni o condotti di altro genere, normalmente interrati, funzionanti 

essenzialmente a gravità, che hanno la funzione di convogliare nella rete fognaria acque di scarico usate e/o 

meteoriche provenienti da più origini. 

  

MODALITA’ D’USO 

I collettori possono essere realizzati in tre tipi di sistemi diversi, ossia: 

- i sistemi indipendenti; 

- i sistemi misti; 

- i sistemi parzialmente indipendenti. 

 

Il dimensionamento e le verifiche dei collettori devono considerare alcuni aspetti tra i quali: 

- la tenuta all'acqua; 

- la tenuta all'aria; 

- l'assenza di infiltrazione; 

- un esame a vista; 

- un'ispezione con televisione a circuito chiuso; 

- una valutazione della portata in condizioni di tempo asciutto; 

- un monitoraggio degli arrivi nel sistema; 

- un monitoraggio della qualità, quantità e frequenza dell'effluente nel punto di scarico nel corpo 

ricettore; 

- un monitoraggio all'interno del sistema rispetto a miscele di gas tossiche e/o esplosive; 

- un monitoraggio degli scarichi negli impianti di trattamento provenienti dal sistema. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Accumulo di grasso che si deposita sulle pareti dei condotti. 

- Corrosione delle tubazioni di adduzione con evidenti segni di decadimento delle stesse evidenziato 

con cambio di colore e presenza di ruggine in prossimità delle corrosioni. 

- Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

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

- Setticità delle acque di scarico che può produrre odori sgradevoli accompagnati da gas letali o 

esplosivi e aggressioni chimiche rischiose per la salute delle persone. 

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

- Accumulo di depositi minerali sul fondo dei condotti che può causare l’intasamento. 

 

MANUTENZIONE 

Eseguire una pulizia del sistema orizzontale di convogliamento delle acque reflue mediante asportazione dei 

fanghi di deposito e lavaggio con acqua a pressione. 

Verificare lo stato generale e l'integrità con particolare attenzione allo stato della tenuta dei condotti 

orizzontali a vista ogni 12 mesi. 

 

 

 

 

 

 



19_POZZETTI E CADITOIE 

 

DESCRIZIONE 

I pozzetti sono dei dispositivi di scarico la cui sommità è costituita da un chiusino o da una griglia e destinati 

a ricevere le acque reflue attraverso griglie o attraverso tubi collegati al pozzetto. 

I pozzetti e le caditoie hanno la funzione di convogliare nella rete fognaria, per lo smaltimento, le acque di 

scarico usate e/o meteoriche provenienti da più origini (strade, pluviali, ecc.). 

 

MODALITA’ D’USO 

Controllare la funzionalità dei pozzetti, delle caditoie ed eliminare eventuali depositi e detriti di foglie ed 

altre ostruzioni che possono compromettere il corretto deflusso delle acque meteoriche. 

È necessario verificare e valutare la prestazione dei pozzetti e delle caditoie durante la realizzazione dei 

lavori, al termine dei lavori e anche durante la vita del sistema. Le verifiche e le valutazioni comprendono: 

- prova di tenuta all'acqua; 

- prova di tenuta all'aria; 

- prova di infiltrazione; 

- esame a vista; 

- valutazione della portata in condizioni di tempo asciutto; 

- tenuta agli odori. 

 

Un ulteriore controllo può essere richiesto ai produttori facendo verificare alcuni elementi quali l'aspetto, le 

dimensioni, i materiali, la classificazione in base al carico. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

- Rottura delle piastre di copertura dei pozzetti o chiusini difettosi, chiusini rotti, incrinati, mal posati 

o sporgenti. 

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

- Incrostazioni o otturazioni delle griglie dei pozzetti dovute ad accumuli di materiale di risulta quali 

fogliame, vegetazione, ecc. 

- Setticità delle acque di scarico che può produrre odori sgradevoli accompagnati da gas letali o 

esplosivi e aggressioni chimiche rischiose per la salute delle persone. 

 

MANUTENZIONE 

Eseguire una pulizia dei pozzetti mediante asportazione dei fanghi di deposito e lavaggio con acqua a 

pressione. 

Verificare lo stato generale e l'integrità della griglia e della piastra di copertura dei pozzetti, della base di 

appoggio e delle pareti laterali ogni 12 mesi. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



20_TUBAZIONI 

 

DESCRIZIONE 

Le tubazioni provvedono allo sversamento dell'acqua nei collettori fognari o nelle vasche di accumulo se 

presenti. 

 

MODALITA’ D’USO 

I tubi utilizzabili devono rispondere alle prescrizioni indicate dalle norme specifiche ed in particolare rispetto 

al tipo di materiale utilizzato per la realizzazione delle tubazioni quali: 

- tubi di acciaio zincato; 

- tubi di ghisa che devono essere del tipo centrifugato e ricotto, possedere rivestimento interno di 

catrame, resina epossidica ed essere esternamente catramati o verniciati con vernice antiruggine; 

- tubi di piombo che devono essere lavorati in modo da ottenere sezione e spessore costanti in ogni 

punto del percorso. 

 

Essi devono essere protetti con catrame e verniciati con vernici bituminose per proteggerli dall'azione 

aggressiva del cemento; 

- tubi di gres; 

- tubi di fibrocemento; 

- tubi di calcestruzzo non armato; 

- tubi di PVC per condotte all'interno dei fabbricati; 

- tubi di PVC per condotte interrate; 

- tubi di polietilene ad alta densità (PEad) per condotte interrate; 

- tubi di polipropilene (PP); 

- tubi di polietilene ad alta densità (PEad) per condotte all'interno dei fabbricati. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

- Accumulo di grasso che si deposita sulle pareti dei condotti. 

- Corrosione delle tubazioni di adduzione con evidenti segni di decadimento delle stesse evidenziato 

con cambio di colore e presenza di ruggine in prossimità delle corrosioni. 

- Perdite del fluido in prossimità di raccordi dovute a errori o sconnessioni delle giunzioni. 

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

- Accumulo di depositi minerali sulle pareti dei condotti. 

- Setticità delle acque di scarico che può produrre odori sgradevoli accompagnati da gas letali o 

esplosivi e aggressioni chimiche rischiose per la salute delle persone. 

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

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

 

MANUTENZIONE 

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

dei fluidi. 

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

Verificare lo stato degli eventuali dilatatori e giunti elastici, la tenuta delle congiunzioni a flangia, la stabilità 

dei sostegni e degli eventuali giunti fissi.  

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

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

 


