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Premessa 

 Lo scopo di questo opuscolo è quello di fornire, a imprese e operatori, le 

indicazioni necessarie per approfondire la conoscenza sulle metodologie di 

intervento generalmente adottate e richieste da Acer per il ripristino degli alloggi 

sfitti.  

 La finalità non è ovviamente quella di integrare norme, regolamenti o manuali 

tecnici, ma di dare un semplice ausilio operativo a quanti, a vario titolo, si 

apprestano a programmare ed eseguire interventi di manutenzione e 

ristrutturazione negli alloggi di Edilizia Residenziale Pubblica gestiti da Acer.  

 In questo sintetico promemoria Acer ha individuato diverse situazioni, sia di 

carattere tecnico-amministrativo, che relative alla conduzione operativa degli 

interventi, la cui preventiva conoscenza è condizione fondamentale per avere un 

corretto approccio alla pianificazione e alla realizzazione dei lavori, nonché un valido 

presupposto per limitare il più possibile l’insorgere di successive controversie e 

contestazioni.  

 Inoltre sono stati evidenziati e descritti aspetti tecnici relativi a varie tipologie 

di lavorazione con l’intento di ridurre eventuali possibilità di errori interpretativi sia 

per quanto riguarda l’aspetto pratico ed esecutivo che quello di consultazione 

dell’elenco prezzi per la computazione e la contabilizzazione dei lavori.   

 Infine si sottolinea che alcune indicazioni ed esempi, dal contenuto 

apparentemente scontato e banale, in quanto oggetto della pratica lavorativa 

quotidiana, della “regola dell’arte” e del buon senso, sono state inserite comunque, 

nonostante la consapevolezza della loro ovvietà, sulla base di frequenti esperienze e 

riscontri effettuati.         

 

 

 

 

 

 

 

 

                      Edizione 2019 
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Aspetti generali dell’appalto 

 

 I lavori di manutenzione oggetto dell’appalto saranno eseguiti su patrimonio 

edilizio costituito da fabbricati interamente a locazione o condomini a proprietà 

mista (pubblica e privata) e gli interventi relativi dovranno essere eseguiti 

generalmente in edifici abitati.  

 

 Nel caso specifico degli “alloggi di risulta” le opere da eseguire sono relative a 

unità immobiliari sfitte in quanto restituite da parte degli assegnatari in seguito a 

disdetta; sia i tempi in cui si verificano le disdette che il loro numero sono elementi 

non programmabili e quindi condizioni del tutto indipendenti dalla volontà di Acer e 

con andamento non uniforme nel tempo.  

 

 Le attività di manutenzione all’interno degli alloggi sfitti (alloggi di risulta) 

riguardano genericamente interventi di riparazione, rinnovamento e sostituzione 

delle finiture sia di natura edilizia che impiantistica, necessari a mantenere in 

efficienza e adeguandole all’uso corrente, le singole unità immobiliari. 

 

 Gli alloggi che si rendono vuoti per disdetta saranno oggetto di manutenzione 

sulla base di quanto disposto dai tecnici Acer mediante specifici ordini di lavorazione 

(ordini di incarico). 

 

 L’esecuzione dei lavori ordinati per ogni alloggio mediante i relativi ordini di 

incarico deve essere ultimata nel rispetto dei tempi contrattuali previsti, sotto 

indicati, a decorrere dalla data di emissione dell’ordine di incarico. 

 

  L’impresa è tenuta ad organizzare l’esecuzione delle varie attività secondo le 

proprie metodologie, indipendentemente dai carichi di lavoro ovviamente variabili, 

ai fini della completa e migliore realizzazione dei lavori assegnati sia in termini di 

qualità che di tempistica, allineandosi in ogni caso agli standard stabiliti da Acer. 

 

 L’esecuzione dei lavori deve rispondere a quanto stabilito dal capitolato e a 

quanto concordato ed impartito dalla Direzione Lavori. 
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Tempi di lavorazione 

 

Ai fini del rispetto delle procedure del Sistema Qualità adottato da  Acer, della Carta 

dei Servizi, nonché dei tempi previsti nei “Contratti di Servizio” sottoscritti da Acer 

con gli Enti Comunali proprietari, gli alloggi vengono così classificati: 

alloggi tipo A: a titolo indicativo di recente costruzione o già messi a norma dopo il 

1990 (da riconsegnare entro 14 gg. naturali e consecutivi). 

alloggi tipo B: a titolo indicativo di media vetustà con impianti da mettere a norma 

(da riconsegnare per l’assegnazione entro 30 gg. naturali e consecutivi). 

alloggi tipo C: a titolo indicativo di vecchia costruzione, con impianti da mettere a 

norma e servizi igienici da rifare o da ristrutturare integralmente (da riconsegnare 

entro 50 gg. naturali e consecutivi).    

Alloggi tipo E: a titolo indicativo di vecchia costruzione, da ristrutturare 

integralmente e con situazioni operative complesse  (i tempi di riconsegna potranno 

essere variabili a seconda della complessità dei lavori e definiti di volta in volta).   

 

Verifiche e rilievi 

 Per i lavori di ristrutturazione negli alloggi di risulta, oltre ai normali 

sopralluoghi in corso d’opera, è tassativa, previa chiamata dell’impresa in funzione 

del progredire dei lavori, la presa visione da parte dei tecnici ACER immediatamente 

dopo le demolizioni ed anche immediatamente dopo la posa degli impianti e prima 

dell’inizio dei lavori di chiusura delle tracce. 

 In violazione di ciò i tecnici Acer possono sospendere i lavori ed 

eventualmente pretendere la rimozione di quanto eseguito al fine di verificare la 

corretta esecuzione delle lavorazioni e delle opere non più visibili senza che 

l’impresa abbia diritto ad alcun risarcimento. 

 L’impresa è chiamata a redigere per ogni singolo intervento una adeguata ed 

efficace documentazione mediante foto che consentano di comprendere lo stato di 

fatto dei lavori in corso d’opera. 
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Regole generali          

 Nella programmazione dei lavori negli alloggi di risulta, da eseguirsi quindi 

all’interno di fabbricati abitati, l’impresa dovrà informare con anticipo i condomini 

circa le modalità e gli orari dell’intervento stesso; ove necessario, installerà 

all’interno dell’edificio, un cartello informativo riportante l’oggetto dell’intervento, il 

giorno di inizio e la data di fine intervento. 

 Le prestazioni devono essere eseguite in orari diurni non festivi, secondo una 

programmazione che arrechi il minor intralcio o disturbo all’utenza; l’articolazione 

dell’orario di lavoro dovrà comunque essere tale da assicurare l’esecuzione a regola 

d’arte delle opere previste dal capitolato secondo le prescrizioni di Acer e dei 

regolamenti comunali vigenti. 

 Dovrà essere garantita una presenza costante dell’entità numerica lavorativa, 

necessaria per una compiuta e corretta realizzazione delle attività, nei tempi 

stabiliti, provvedendo alle eventuali assenze degli operatori con immediata 

sostituzione. 

 L’impresa dovrà organizzarsi in modo autonomo per la produzione di 

energia elettrica e per l’approvvigionamento dell’acqua per l’esecuzione delle 

opere, senza utilizzare le utenze condominiali o dell’unità immobiliare; qualora 

l’impresa concordi con il caposcala o l’amministratore l’utilizzo di utenze 

condominiali, ciò dovrà avvenire esclusivamente nel rispetto degli accordi presi.  

Danni 

 L’impresa è responsabile, secondo le leggi civili e penali, per danni alle cose e 

alle persone che derivassero da motivi direttamente imputabili all’impresa stessa 

quali: imperizia, negligenza, intempestività e inadempienza nelle attività 

manutentive richieste. 

 Allo stesso modo sarà così considerata responsabile dei danni che per fatto 

suo e/o dei propri dipendenti, dei suoi mezzi o per mancata previdenza venissero 

arrecate alle persone ed alle cose, sia di Acer che di terzi, durante l’esecuzione dei 

lavori e le attività ordinate, tenendo al riguardo sollevata Acer da ogni responsabilità 

risarcitoria ed onere; l’impresa in ogni caso dovrà provvedere immediatamente a 

proprie spese alla riparazione o sostituzione delle parti o dei beni danneggiati. 
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Inadempienze, penali e costi amministrativi 

Si veda il capitolato prestazionale speciale di appalto. 

Sicurezza 

 

Nella organizzazione dei lavori si dovranno adottare tutti i provvedimenti e le 

cautele necessarie per evitare danni alle persone e alle cose, con espresso impegno 

di provvedere che gli impianti, le apparecchiature e i mezzi meccanici impiegati nelle 

attività corrispondano alle norme di sicurezza e di prevenzione infortuni. 

L’impresa, nello svolgimento delle attività, dovrà osservare e fare osservare, ai 

propri dipendenti nonché ad eventuali subappaltatori, le norme in materia di 

sicurezza negli ambienti di lavoro e dotare il personale di tutto quanto necessario 

per la prevenzione degli infortuni in conformità alle vigenti norme (dispositivi di 

protezione collettivi e individuali). 

L’impresa dovrà mettere in atto inoltre di propria iniziativa tutti quei provvedimenti 

necessari per garantire la sicurezza e l’igiene del lavoro predisponendo piani 

operativi delle misure di sicurezza dei lavoratori ai sensi delle vigenti e future 

disposizioni di legge. 

Tutte le macchine ed attrezzature impiegate dovranno essere conformi alle 

prescrizioni antinfortunistiche vigenti; inoltre non dovranno essere eccessivamente 

rumorose e dovranno ovviamente essere compatibili, ai fini del collegamento alla 

rete elettrica, con la tensione e la potenza a disposizione nell’ambiente in cui si 

dovrà lavorare. 

 

Per la sicurezza degli utenti residenti, durante lo svolgimento dei lavori, si dovrà 

prestare particolare attenzione nella gestione del cantiere “alloggio di risulta” 

ottemperando anche ai seguenti oneri: 

▪ custodia e tutela del cantiere, con confinamento di tutti i manufatti e 

 materiali in esso presenti 

▪ pulizia giornaliera degli spazi comuni di accesso all’alloggio (corridoi, atri, 

 scale, ecc.) o aree cortilive eventualmente impegnate  
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▪ delimitazione delle zone sottostanti lo scarico dei detriti con appositi 

 sbarramenti, recinzioni e con segnaletica di divieto di transito e sosta 

▪ delimitazione delle aree impegnate dall’utilizzo di macchine e attrezzature 

 come autocarri, betoniere, generatori, elevatori ecc. e relativo divieto di 

 accesso      

▪ evitare la formazione di qualsiasi tipo di ostacolo per facilitare il passaggio 

 nelle parti comuni degli utenti residenti   

▪ divieto di utilizzo degli ascensori per il trasporto di materiali e attrezzature 

▪ posizionamento temporaneo di cavi elettrici con percorsi il più possibile aerei 

 o fissati a pavimento lungo scale e parti comuni, con idonee protezioni 

 anticalpestio e relative segnalazioni.  

▪ verifica costante del divieto per gli utenti di accesso agli alloggi in corso di 

 lavorazione e loro pertinenze  

▪ obbligo di chiusura a fine giornata di porte, finestre, scuri e allacciamenti idrici  

▪ rimozione dei rifiuti prodotti all’interno del cantiere e loro corretto 

 smaltimento; non è permesso bruciare alcun materiale (carta, legno, ecc.) 

▪ pulizia ordinaria di fine cantiere  

 

Ordini d’incarico 

 Gli interventi dovranno sempre essere autorizzati da Acer prima della loro 

esecuzione mediante ordini d’incarico, e non si dovrà dare corso all’esecuzione di 

supplementi di lavorazioni o varianti non ordinate per iscritto, anche nel caso di 

lavori che si rendessero necessari in corso d’opera ma non preventivamente 

concordati con Acer.  

 Gli ordini di incarico, emessi con il sistema informatico “Abitare”, contengono 

tutti i dati necessari alla gestione ed esecuzione dei lavori nonché eventuali 

indicazioni successive o di aggiornamento relative all’avanzamento dei lavori. 

Indicazioni e dati contenuti negli ordini d’incarico: 

▪   numero d’ordine progressivo e data di emissione  

▪  dati dell’unità immobiliare sfitta (Comune, indirizzo, interno e nome 

 dell’ ex utente) 

▪ CIG e CUP 
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▪ impresa esecutrice e subappaltatrice  

▪ tecnico Acer di riferimento 

▪ descrizione dei lavori da eseguire ed eventuali integrazioni (suddivisi in 

 sotto ordini collegati tra loro) a seconda delle diverse tipologie di lavoro 

 (impiantista, muratore, falegname, imbianchino, ecc.) 

▪ date di presa in gestione, inizio e ultimazione lavori e data di riconsegna 

 chiavi da parte dell’impresa a fine lavori 

▪ gestione della contabilità (preventiva, modifiche e integrazioni)  

▪ contabilizzazione finale 

 Nel caso di interventi di piccola o media entità (generalmente sostituzioni o 

rifacimenti parziali), la descrizione sarà di maggiore dettaglio per cui saranno fornite 

indicazioni relative alle quantità delle singole lavorazioni (ad es. mq. di riprese di 

intonaco, o rivestimento, numero di prese o interruttori, numero di rubinetti, metri 

di battiscopa o numero di maniglie, ecc). 

 Nel caso di interventi di entità consistente la descrizione si limiterà ad indicare 

solo le varie tipologie di lavorazioni previste (ad es. opere murarie per 

ristrutturazione completa dell’alloggio, rifacimento di pavimenti e rivestimenti, 

ripristino di bagno e cucina con assistenza per sostituzione impianti).   

 In entrambe i casi la contabilità preventiva, la descrizione estesa delle singole 

voci del prezziario, insieme agli elaborati di progetto dove previsti, oltre ovviamente 

alle indicazioni dei tecnici Acer, forniranno le indicazioni necessarie per la gestione 

operativa degli interventi.            

 Saranno accettati solo lavori preventivamente autorizzati da Acer mediante 

formale notifica (ordine d’incarico, posta elettronica o fax). 

 L’impresa è invitata, allo stesso tempo, a proporre eventuali lavorazioni 

ritenute opportune ma non espressamente richieste ed indicate, nella descrizione 

delle opere da eseguire; Acer, previa valutazione di fattibilità sia tecnica che 

economica, darà per mezzo di formale notifica le necessarie istruzioni circa le 

soluzioni tecniche da adottare per il proseguimento dei lavori.  
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Elenco prezzi e contabilità 

 In generale i lavori saranno computati in via preventiva sulla base di quanto 

rilevato, valutato e misurato dai tecnici Acer ed in rispondenza a quanto indicato 

nelle descrizioni delle singole lavorazioni riferite alle voci dell’elenco prezzi unitari 

allegato al contratto. 

 Per ognuno degli ordini di incarico verranno predisposte e notificate 

all’impresa le contabilità preventive dei lavori mediante il sistema informatico 

gestionale “Abitare”.  

 Eventuali successive integrazioni o variazioni dei lavori e delle contabilità 

preventive saranno valutate in contraddittorio e sulla base di quanto verificato in 

corso d’opera e a fine lavori. 

 Le voci dell’elenco prezzi, suddivise secondo distinte tipologie, sono sempre 

da intendersi riferite a opere compiute ed eseguite a regola d’arte su tutto il 

patrimonio oggetto del presente appalto, secondo le normative tecniche applicabili 

degli Enti Normatori nazionali (UNI e CEI). 

  Il listino prezzi di riferimento individua le voci di contabilizzazione per la 

determinazione del costo delle lavorazioni ordinate da computare a misura; le voci 

presenti nell’elenco prezzi sono comprensive di: 

- costi generali e utili d’impresa 

- oneri per la sicurezza, non soggetta a ribasso, compresi anche quelli dovuti 

alle interferenze di lavorazione con i residenti, redazione dei POS e/o Pimus, 

impianti provvisori di cantiere (elettrici, idrici, ecc.), limitazione e supervisione 

delle aree, secondo quanto previsto nel piano generale della sicurezza 

- costi ed oneri di posizionamento del cantiere  

- custodia del cantiere e dei materiali 

- approvvigionamento, fornitura e trasporto dei materiali 

- costo dei materiali, della manodopera e dei trasporti 

- sollevamento dei materiali ai piani 

- calo in basso dei materiali di risulta 

- movimentazione dei materiali con qualsiasi mezzo o attrezzatura necessaria 

all’esecuzione dell’opera 

- oneri per non danneggiare opere e manufatti da conservare 
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- uso di scale e ponteggi fino ad una altezza del piano di lavoro pari a mt 3,50  

- approvvigionamento energia elettrica e acqua 

- oneri per permessi di accesso a zone specifiche definite dai Comuni 

- oneri di occupazione di suolo pubblico 

- pratiche ed oneri per ottenimento di autorizzazioni di qualsiasi natura per 

l’esecuzione delle opere ordinate 

- scarico dei detriti e contenimento delle polveri  

- trasporto, smaltimento e oneri di conferimento in discarica dei materiali di 

risulta secondo le normative vigenti 

- sgombero cantiere e pulizia finale dell’alloggio 

 Si intendono incluse nei prezzi tutte quelle dotazioni che l’impresa 

specializzata, nell’esecuzione della attività di lavoro, deve necessariamente avere 

nella propria organizzazione di cantiere. 

 Le voci relative alle opere compiute comprendono, se non diversamente 

specificato, oltre alla fornitura e alla posa in opera dell’articolo descritto anche gli 

eventuali accessori necessari per il montaggio. 

 Le voci di elenco prezzo riferite agli oneri della sicurezza saranno da utilizzare 

e contabilizzare esclusivamente in caso di cantieri particolari, non ricadenti nella 

casistica standard e di conseguenza da definire preventivamente con la D.L. e 

secondo quanto previsto nel piano generale della sicurezza. 

 Eventuali lavorazioni non previste o l’impiego di materiali non presenti 

nell’elenco prezzi devono essere, se ritenute necessarie, preventivamente 

concordate con la D.L. sulla base dei prezzi di mercato correnti o del listino della 

Camera di Commercio di Modena ai quali sarà applicato il medesimo sconto di 

aggiudicazione. 

 Per le prestazioni il cui corrispettivo risulterà inferiori a 200,00 € lordi 

complessivi (al lordo del ribasso offerto), si riconosce un compenso integrativo pari 

al 25% dell’importo netto contabilizzato. 
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Dichiarazioni di conformità - Di.Co. 

  

Le dichiarazioni di conformità degli impianti realizzati, (compresa quella relativa alla 

sola prova di tenuta dell’impianto gas esistente), dovranno essere tassativamente 

consegnate ad Acer contestualmente alla restituzione delle chiavi dell’alloggio a 

lavori ultimati per consentire l’assegnazione e locazione degli alloggi. 

 

A lavori ultimati la riconsegna delle chiavi dell’alloggio deve essere sempre 

accompagnata dalle dichiarazioni di conformità delle lavorazioni eseguite; la 

mancata consegna delle dichiarazioni di conformità equivale a non avere terminato i 

lavori. 

 

Dopo l’ assegnazione dell’alloggio oggetto di lavori, in presenza del nuovo 

assegnatario, l’impresa è tenuta, a semplice richiesta di Acer, ad eseguire 

tempestivamente ogni lavorazione necessaria per la verifica della piena funzionalità 

delle opere precedentemente eseguite, con particolare riferimento agli impianti in 

genere, senza che debbano essere riconosciuti ulteriori compensi; questo a titolo di 

garanzia e completamento di collaudo della prestazione fornita, collaudo non 

sempre possibile durante l’esecuzione delle opere in assenza di utenze attive nell’alloggio 

sfitto.  

 

Interventi per cui è richiesta la dichiarazione di conformità: 

 

Impianto gas 

 

 Impianto gas di nuova realizzazione o anche modificato in parte .  

 Sostituzione rubinetto gas, presa di pressione e saracinesche. 

 Rifacimento guarnizioni e/o riparazione perdite. 

 

La sola prova di tenuta dell’impianto gas andrà certificata su apposito modello, 

diverso da quello utilizzato per la Di.Co. allegando anche le stampe di riscontro 

delle relative prove strumentali.  
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Impianto elettrico 

 

 Quadro alloggio, sia in caso di prima realizzazione che di sostituzione. 

 Interruttore magnetotermico differenziale, sia in caso di prima installazione 

che di sostituzione. 

 Punto luce, di qualsiasi tipo, sia in caso di prima installazione che di 

sostituzione delle linee; (non richiesta per la sostituzione dei soli frutti).  

 Punto presa, di qualsiasi tipo, sia in caso di prima installazione che di 

sostituzione delle linee; (non richiesta per la sostituzione dei soli frutti). 

 Realizzazione impianto campanello. 

 Realizzazione di nuove linee separate da 10A e da 16A in sostituzione di linea 

unica esistente. 

 Realizzazione nuova linea di terra a integrazione di impianto esistente. 

 Linea di alimentazione boiler elettrico sia in caso di prima installazione che di 

sostituzione.  

 Quadro elettrico di cantiere (su richiesta del Coordinatore della sicurezza in 

fase di esecuzione). 

 

Impianto idrico e di riscaldamento 

 

 Impianto idrico completo (sia di adduzione che di scarico) solo in caso di 

ristrutturazione completa di bagno o cucina. 

 Impianto di riscaldamento di nuova realizzazione  

 Installazione caldaia per nuovo impianto. 

 Sostituzione caldaie e boiler. 

 Smontaggio e rimontaggio caldaia anche per modifica attacchi o scarico fumi. 

 Intubamento cavedio-canna fumaria con kit alveolo. 

 Installazione kit alveolo per intubamento. 

 Modifica aspirazione e scarico fumi di tutti gli apparecchi a gas. 

 Sostituzione termoconvettori a gas. 
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Dichiarazioni di rispondenza – Di.Ri. 

 

Per gli impianti realizzati prima del 2008 (art.7 del D.M. 37/08), in assenza di 

Dichiarazione di Conformità, ACER potrà richiedere il rilascio della Dichiarazione di 

Rispondenza, prodotta in seguito ad accertamenti, sopralluoghi e prove, anche 

strumentali, utili a verificare la sicurezza e la rispondenza degli impianti alle norme 

tecniche vigenti all’epoca della costruzione degli impianti stessi. 

 

Qualora dovessero essere rilevate, in sede di verifica, non conformità tali da 

compromettere le condizioni di sicurezza, occorrerà prima eseguire le modifiche 

normative necessarie al raggiungimento delle condizioni di sicurezza. In questo caso 

dovrà essere prodotta anche la dichiarazione di conformità relativa all’intervento di 

modifica eseguito, da allegare alla dichiarazione di rispondenza. 

 

Nel caso in cui si renda necessario redigere una Dichiarazione di Rispondenza solo 

per una porzione di impianto (ad esempio un impianto elettrico in parte mantenuto) 

il tecnico incaricato dovrà identificare in modo inequivocabile e documentato i limiti 

di applicazione della dichiarazione stessa.  

 

Ogni singola Dichiarazione di Rispondenza, compilata su apposito modello, dovrà 

sempre essere accompagnata dalla relazione tecnica descrittiva con lo schema 

dell’impianto e da una scheda con indicati i controlli tecnici e strumentali eseguiti, 

specifica e differenziata in funzione dell’impianto da certificare.   
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Materiali  

 Nell’esecuzione di tutte le opere e forniture devono essere rispettate tutte le 

prescrizioni di legge e di regolamento in materia di qualità, provenienza e 

accettazione dei materiali. 

 Tutti i materiali e i componenti impiegati devono essere uguali a quelli 

originariamente utilizzati e comunque di marche conosciute e di prima qualità, 

facilmente reperibili sul mercato locale per facilitare la successiva assistenza e 

manutenzione sul territorio provinciale.  

 Qualora sia impossibile reperire in commercio un prodotto uguale a quello da 

sostituire, si dovrà provvedere alla sostituzione dello stesso con uno avente le stesse 

caratteristiche e il più possibile simile a quello esistente. 

 In tutti i casi si dovrà perseguire l’obiettivo della standardizzazione nella 

sostituzione dei componenti in linea con le consuetudini e le scelte tecniche 

adottate da Acer. 

 Ove richiesto dalla legge i prodotti devono essere certificati e conformi al 

prodotto tipo omologato ed essere accompagnati dalla dichiarazione di conformità, 

del prodotto stesso, alle disposizioni di riferimento o al prodotto tipo certificato 

(vedi per esempio i prodotti relativi alla sicurezza). 

 In ogni caso Acer avrà facoltà di rifiutare quei materiali che non riterrà idonei 

o comunque di richiedere le certificazioni previste dalle norme o l’esecuzione, sui 

materiali proposti, e a spese dell’Appaltatore, di prove o analisi, che ne garantiscano 

la qualità. 

 

Interventi in garanzia: in seguito alla assegnazione dell’alloggio precedentemente 

oggetto di lavori, ed in presenza del nuovo assegnatario, l’impresa è tenuta, su 

semplice segnalazione di ACER, ad eseguire tempestivamente ogni lavorazione 

necessaria alla verifica della piena funzionalità degli impianti precedentemente 

eseguiti senza che debbano essere riconosciuti ulteriori compensi.  

Questo a titolo di garanzia e completamento di collaudo della prestazione fornita, 

collaudo non eseguibile prima in assenza di utenza attiva nell’alloggio sfitto durante 

l’esecuzione dei lavori. 
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O p e r e    E d i l i 

 Le opere da muratore previste negli alloggi sfitti, sono riferite a interventi su 

un patrimonio edilizio civile di tipo tradizionale, anche se diversificato per epoca e 

tipologia costruttiva, e realizzabili comunque mediante lavorazioni con normali 

difficoltà di esecuzione.  

 A seconda dei casi i lavori potranno interessare tanto la ristrutturazione totale 

di un alloggio, quanto il rifacimento solo del bagno o della cucina, oppure la 

sostituzione di pavimenti e rivestimenti o anche riguardare la piccola manutenzione 

come sostituzione di alcune piastrelle, assistenza per modifiche parziali di impianti, 

chiusura di crepe, riprese d’intonaco, ecc. 

 Le indicazioni riportate di seguito sono riferite alle lavorazioni da muratore più 

usuali per cui è richiesto e necessario l’impiego di materiali e prodotti, sia grezzi che 

semilavorati, con caratteristiche di qualità, tecniche e dimensionali così come 

riportato nella descrizione estesa delle relative voci del listino prezzi. 

 

Trasporto materiali: durante la movimentazione di autocarri pesanti nell’area 

cortiliva adottare tutte le misure di protezione necessarie (pedane metalliche, 

tavole, ecc.) per evitare lo sfondamento di lapidi e coperchi di pozzetti e fosse 

biologiche anche se carrabili come pure per evitare danneggiamenti con autocarri a 

marciapiedi, cordoli, arredi esterni, ecc. 

 

Danni da demolizioni: prima di iniziare i lavori di demolizione è indispensabile 

utilizzare tutte le precauzioni necessarie per evitare danneggiamenti e per limitare 

l’infiltrazione di polveri e calcinacci su caldaie, boiler, termosifoni e altri componenti 

da preservare presenti all’interno dell’alloggio; adottare inoltre tutti gli accorgimenti 

indispensabili a non arrecare danni, disturbo o molestie all’utenza residente.  

 

Demolizione pavimenti: durante la demolizione di pavimenti e massetti da 

sostituire si potrebbero presentare, rischi di caduta di materiali al piano inferiore, 

senza che esista la possibilità di essere sgomberato per tutta la durata dei lavori; di 

conseguenza è necessario che l’impresa lavori con strumenti e modalità che 

annullino ogni rischio per gli occupanti dell’alloggio sottostante. Si prescrive di 

operare in accordo con gli utenti sottostanti in modo da limitarne l’accesso ai singoli 

locali sottostanti a quelli interessati dalle demolizioni. 
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Accumulo detriti: durante la demolizione è assolutamente vietato formare cumuli di 

detriti all’interno degli alloggi; l’indicazione è quella di scaricarli man mano e più 

riprese per non gravare sulla struttura dei solai; nel caso di deposito dei detriti su 

pavimenti da conservare, si dovranno adottare tutte le misure necessarie per 

evitarne il danneggiamento (pannelli, lamiere, teli in pvc, ecc.). Inoltre i materiali 

necessari per le nuove opere dovranno essere depositati e ripartiti all’interno degli 

alloggi in modo da non costituire sovraccarico per i solai.   

 

Scarico detriti: i rottami da demolizione non devono essere gettati dall’alto, ma 

devono essere trasportati oppure convogliati in tubi scarica-detriti il cui estremo 

inferiore non deve risultare ad un’altezza maggiore di due metri dal livello del piano 

di raccolta. Nel caso di colonne particolarmente lunghe (> 10 metri), è indicato 

l’utilizzo di rallentatori di caduta per diminuire la velocità di discesa delle macerie; 

ove sia costituito da elementi pesanti od ingombranti, il materiale di demolizione 

deve essere calato a terra con mezzi idonei.  

 

Contenimento polveri: durante i lavori di demolizione si deve provvedere a ridurre il 

sollevamento della polvere irrorando con acqua i materiali di risulta. Nella zona 

sottostante deve essere vietata la sosta ed il transito, delimitando la zona stessa con 

appositi sbarramenti e cartelli di segnalazione.  

 

Danni a impianti esistenti sotto pavimento: durante la demolizione di pavimenti e 

relativi massetti si dovrà prestare attenzione a non danneggiare eventuali tubazioni 

di impianti da conservare (ad es. impianto centralizzato di riscaldamento, idrico, 

ecc.) come pure eventuali linee elettriche in tensione relative ai centri luce degli 

alloggi sottostanti; sarà cura informare il tecnico Acer prima del ripristino di 

eventuali danni. 

 

Danni a impianti esistenti su murature: durante l’esecuzione di tracce o demolizioni 

parziali su murature si dovrà prestare attenzione a non danneggiare tubazioni 

presenti di impianti da conservare (ad es. canne fumarie, scarichi, impianto antenna, 

colonne montanti, ecc.); sarà cura informare il tecnico Acer di riferimento e 

ripristinare eventuali danni.  
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Tracciatura e disposizione impianti: in caso di ristrutturazione totale, a demolizioni 

ultimate, è obbligatorio un  controllo congiunto del tecnico Acer con l’impresa; dopo 

la realizzazione delle nuove tramezze, se previste, è obbligatoria una verifica del 

tecnico Acer con l’impiantista e il muratore per la tracciatura e la definizione 

dell’assistenza muraria necessaria per la posa dei nuovi impianti sia sulle tramezze 

nuove che su quelle esistenti.  

 

Spessore nuove tramezze: in caso di costruzione di nuove tramezze su cui è prevista 

la formazione di diverse tracce per tubazioni e alloggiamenti per la posa di impianti 

(ad es. collettore termo, sifone lavatrice, miscelatore a incasso per doccia ecc.) 

l’indicazione è quella di utilizzare forati di spessore cm 12; per le altre tramezze 

l’indicazione è quella di forati di spessore cm 8.  

 

Tracce per impianti: la tracciatura degli spacchi sulle pareti in mattoni forati per la 

posa degli impianti, dovrà essere fatta in modo tale da seguire il più possibile 

percorsi in verticale, limitando il più possibile le tracce orizzontali ed evitando 

assolutamente spacchi in diagonale; inoltre il loro dimensionamento dovrà essere 

previsto e tracciato con cura definendone la larghezza e la profondità in modo 

strettamente essenziale a contenere guaine e tubazioni. 

 

Controfodera per impianti: in caso di assistenza muraria per la posa di nuovi 

impianti, da eseguire su murature portanti (muro scala, muro esterno o di spina), 

pareti divisorie con altri alloggi, o comunque su murature la cui integrità strutturale 

potrebbe essere compromessa durante l’esecuzione delle tracce, è indicata la 

formazione di una controfodera a ridosso in forati, anche parziale o a cassonetto, di 

spessore e dimensioni strettamente necessarie alla chiusura degli impianti.  

 

Chiusura tracce: la tamponatura ed eguagliatura delle tracce per gli impianti 

dovranno essere realizzate nei tempi dovuti e in modo che l’intonaco di finitura sia 

ben raccordato alla superficie muraria esistente, senza sormonti o screpolature e 

tale da non richiedere ulteriori rasature e reso pronto alla tinteggiatura. 

 

Rinfianco impianti: subito dopo la posa proteggere con rinfianco a malta i nuovi 

impianti stesi a pavimento da calpestio e passaggio con attrezzature prima dei getti. 
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Vani porta: non modificare mai i vani porta su muri strutturali e in caso di 

realizzazione di nuove tramezze prevederne i vani di altezza standard, adattando 

anche quelli esistenti sulle altre tramezze alle misure standard; l’indicazione di non 

intervenire sui vani dei muri portanti va sempre rispettata anche nel caso 

risultassero porte di due altezze diverse.  

 

Ristrutturazione bagno: le opere murarie necessarie per la ristrutturazione 

completa del bagno sono computate a corpo e riferite, oltre che alla demolizione e 

ricostruzione di pavimenti, intonaci e rivestimenti anche alle lavorazioni occorrenti 

per la posa degli impianti per piatto doccia, wc, bidet, lavabo, caldaia e lavatrice 

come specificato nella relativa voce in elenco prezzi; i lavori in locali diversi come, 

antibagni, ripostigli con lavatrice, lavanderie e simili saranno computati in base alle 

singole lavorazioni eseguite e non utilizzando la voce relativa alla ristrutturazione del 

bagno.   

 

Braga wc: tra le lavorazioni di ristrutturazione del bagno, è prevista, quando 

possibile, anche la sostituzione della braga wc e del tratto di colonna di scarico 

interpiano evitando però sempre lo sconfinamento negli alloggi sottostanti, specie 

se abitati. Nel caso esista la probabilità di procurare danni ad alloggi sottostanti, in 

funzione del tipo e spessore del solaio, saranno di volta in volta concordate con il 

tecnico Acer soluzioni adeguate come anche la conservazione della braga e della 

colonna esistenti.   

 

Piatto doccia sotto finestra: nella ristrutturazione di bagni, con vecchia vasca sotto 

la finestra e posizionata trasversalmente per tutta la larghezza del bagno (da parete 

a parete), è prevista la sostituzione con un piatto doccia di dimensioni minime 

90X70; lo spazio vuoto rimanente sul pavimento tra il piatto e la parete andrà 

colmato eseguendo una finitura a gradino costituita da un rialzo piastrellato avente 

dimensioni finite in profondità e altezza uguali al piatto in ceramica in modo da 

creare un unico filo orizzontale per consentire il successivo montaggio del box 

doccia.       
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Sostituzione vasca con doccia: nel caso di demolizione della vasca e nuova 

installazione di piatto doccia (senza ristrutturazione completa del bagno), 

l’indicazione per il muratore è quella di sostituire le piastrelle del rivestimento a 

tutta altezza formando un angolo finito delle stesse dimensioni della proiezione 

della vecchia vasca e con piastrelle di formato e colore il più possibile simile 

all’esistente; la porzione di pavimento mancante andrà ripresa con ceramica simile 

all’esistente.       

 

Intonaco: la realizzazione dell’intonaco sia di sottofondo al rivestimento che di 

finitura deve essere eseguita con malta di calce e cemento; non è richiesto, nelle 

lavorazioni comuni all’interno dell’alloggio, l’utilizzo di prodotti diversi come 

premiscelati oppure malte bicomponenti impermeabilizzanti.  

 

Spessore caldana: nel caso di rifacimento di caldane con spessori insufficienti per la 

adeguata copertura di impianti o per garantire la giusta pendenza degli scarichi, 

l’orientamento è quello di prevedere una soglia in marmo, in corrispondenza della 

porta d’ingresso, per alzare il livello di ulteriori di 2÷3 cm; soluzioni diverse per 

questo tipo di problema saranno valutate a seconda dei casi. 

 

Riutilizzo sottofondi: i lavori di sostituzione di pavimenti e rivestimenti 

comprendono di norma anche la demolizione e il rifacimento dei relativi massetti e 

intonaci di sottofondo; potrebbe occasionalmente verificarsi, in presenza di massetti 

o intonaci particolarmente compatti e legati, di prevederne il mantenimento con 

una conseguente diversa computazione dei lavori dovuta alle minori opere eseguite.    

 

Ceramica pavimenti: la realizzazione dei pavimenti dovrà essere eseguita con 

piastrelle in gres porcellanato, di dimensione cm 20x20 nei bagni e cm 35x35 in tutti 

gli altri ambienti, con colori e motivi decorativi a scelta della D.L.; la posa dovrà 

essere ortogonale alle pareti e con fuga a giunto unito. 

 

Ceramica rivestimenti: la realizzazione dei rivestimenti dovrà essere eseguita con 

piastrelle in monocottura smaltata, di dimensione minima cm 20x20 con colori e 

motivi decorativi a scelta della D.L., per un’altezza di cm 180 nelle cucine e cm 200 

nei bagni. 
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I m p i a n t i   E l e t t r i c i 

 Le opere da elettricista da eseguire negli alloggi sfitti, sono riferite a interventi 

su impianti elettrici di tipo tradizionale, anche se caratterizzati per periodo di 

costruzione o tipologia tecnologica, e in caso di vetustà, resi comunque a suo tempo 

conformi alla legge 46/90. 

 A seconda dei casi i lavori potranno interessare tanto la realizzazione di un 

impianto completo, comprese le opere murarie, quanto il rifacimento parziale con la 

sostituzione di alcune linee, punti luce e prese in guaine esistenti, oppure riguardare 

anche solo la piccola manutenzione come ad esempio la sostituzione di interruttori, 

deviatori o prese con l’obiettivo di aumentare il livello di sicurezza mantenendo in 

uso, quando possibile, anche parte degli impianti esistenti.  

 A lavori ultimati la riconsegna delle chiavi dell’alloggio deve essere 

accompagnata dalle dichiarazioni di conformità delle lavorazioni eseguite; la 

mancata riconsegna delle conformità equivale a non avere terminato i lavori. 

 Le indicazioni riportate di seguito sono riferite a situazioni connesse alle  

lavorazioni da elettricista più ricorrenti le cui specifiche esecutive sono comunque 

riportate nella descrizione estesa delle relative voci del listino prezzi. 

 

Materiali: nell’esecuzione degli interventi sugli impianti elettrici è richiesto, e 

necessario, l’impiego di materiali e prodotti con caratteristiche tecniche e 

dimensionali così come indicato nelle voci del listino prezzi e, nel caso di sostituzioni 

parziali, vale la regola dell’utilizzo di componenti della stessa marca e serie o 

comunque il più possibile simili all’esistente, oppure di altri compatibili con 

l’impianto presente e in ogni caso solo dopo accettazione da parte dell’ufficio 

tecnico di Acer; non è ammessa l’installazione di qualsiasi materiale o 

apparecchiatura di recupero. 

Si riportano di seguito alcune marche di serie e interruttori di protezione utilizzati da 

Acer con l’obiettivo di uniformare il più possibile i componenti utilizzati nella 

realizzazione dei nuovi impianti: 

▪   BTicino Matix con comando, presa e placca bianca o avorio 

▪  Gewiss System White con comando, presa e placca bianca 

▪   Vimar Plana  con comando, presa e placca bianca o avorio 

▪   Differenziali e magnetotermici BTicino, Gewiss e ABB  

▪ Cronotermostato programmabile Thermoprogram BTP TH 124 
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Prese e punti luce: in base ai diversi ambienti e alle apparecchiature da installare si 

indicano alcuni standard più frequentemente utilizzati per la realizzazione dei nuovi 

impianti in caso di ristrutturazione completa: 

▪  Zona ingresso: un punto luce deviato, una presa da 10A, una presa                          

 telefonica, un quadro generale, citofono e campanello  

▪   Soggiorno: un punto luce deviato, quattro prese da 10A e una presa TV 

▪  Soggiorno con ingresso: un punto luce deviato, quattro prese da 10A, una 

 presa TV, una presa telefonica, un quadro generale, citofono e 

 campanello 

▪   Soggiorno con angolo cucina: tre punti luce (interrotti o deviati), sei 

 prese da 10A, due prese da 16A e comando caldaia   

▪ Cucina: due punti luce interrotti, tre prese da 10A, due prese da 16A e il 

 comando caldaia 

▪ Cucinotto: due punti luce interrotti, tre prese da 10A, due prese da 16A e il 

 comando caldaia 

▪ Bagno: due punti luce interrotti, una presa da 10A, una presa da 16A e il 

 comando caldaia 

▪ Disimpegno o ripostiglio: un punto luce (interrotto o deviato) e una presa da 

 10A 

▪ Camera singola: un punto luce deviato e due prese da 10A 

▪  Camera matrimoniale: un punto luce invertito e tre prese da 10A 

▪ Cantina e garage: un punto luce interrotto e una presa da 10A abbinata  

▪ Soffitta: un punto luce interrotto e una presa da 10A abbinata   

Nel reparto notte non sono previste predisposizioni per punti presa TV o telefono 

 

Chiusura utenze: in fase di sfittanza dell’alloggio le utenze sono generalmente 

disattivate e il contatore chiuso e piombato; è buona norma prima dell’inizio dei 

lavori verificare sempre questa condizione di sicurezza.   

 

Impianto tipo: l’indicazione di Acer per l’esecuzione di nuovo impianto all’interno 

dell’alloggio sfitto prevede la realizzazione di due linee separate rispettivamente per 

punti luce e prese da 10A e per prese da 16A protette dai corrispettivi interruttori 

magnetotermici e da un interruttore magnetotermico generale da16A; sulle linee da 

10A non è ammessa l’installazione di prese bipasso.  
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Punti luce camere: il punto luce testaletto per camera matrimoniale deve essere 

realizzato con comando e presa da 10A abbinata nella stessa scatola, ad interasse 

cm 220 e altezza cm 70÷80 da terra; anche il punto luce deviato nella camera singola 

deve essere realizzato con comando e presa da 10A abbinata nella stessa scatola.  

 

Presa lavatrice: nei nuovi impianti o negli adeguamenti la presa per la lavatrice tipo 

universale da 16A con comando bipolare (non magnetotermico) nella stessa scatola, 

deve essere installata a cm 110 di altezza.  

 

Tracciatura impianti: la tracciatura degli spacchi sulle pareti per la posa degli 

impianti, dovrà essere fatta in modo tale da seguire il più possibile percorsi in 

verticale, limitando al minimo le tracce orizzontali ed evitando assolutamente 

spacchi in diagonale; inoltre il loro dimensionamento dovrà essere previsto e 

tracciato con cura definendone la larghezza e la profondità in modo strettamente 

essenziale a contenere le guaine. In caso di rifacimento dei pavimenti non eseguire 

la tracciatura dell’impianto testaletto collegando sulla parete tra loro le scatole. 

 

Zone di rischio in bagno: la tracciatura dell’impianto nel bagno per l’installazione di 

prese e comandi punti luce (centro e specchiera), dovrà essere predisposta con 

particolare attenzione a quanto previsto dalla norma CEI 64-8/7 relativamente alle 

zone di rischio per la presenza di doccia o vasca da bagno; non sono ammesse 

eccezioni alla completa applicazione della normativa. 

 

Riutilizzo di guaine e scatole esistenti: in caso di rifacimento, sia parziale che 

completo, senza che sia prevista la sostituzione di pavimenti e caldane, evitare la 

tracciatura per le tagliole sui muri portanti utilizzando guaine e scatole esistenti se di 

dimensioni adeguate; ad es. dovendo prevedere in una camera una nuova presa 

sotto al comando punto luce su un muro di spina, preferire una presa abbinata nella 

stessa scatola del comando luce. 

 

Riutilizzo scatole tonde esistenti: in caso di rifacimento, sia parziale che completo, 

utilizzando guaine e scatole incassate esistenti, l’indicazione è quella di usufruire 

delle scatole porta-frutto tonde esistenti impiegando per i montaggi supporti a due 

moduli con graffe per scatole tonde o placche autoportanti.  
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Canaline: non sono previsti rifacimenti con canaline e scatole esterne se non in casi 

particolari, per adeguamenti limitati e mirati come ad esempio l’installazione di una 

presa per boiler elettrico in un bagno senza dover intervenire sul rivestimento, 

oppure per il montaggio di un centro luce a soffitto in presenza di un solaio con travi 

e voltine su cui non sia possibile eseguire tracce. 

 

Computo lavori: in caso di rifacimento completo o parziale, i lavori saranno 

quantificati in base al numero di punti luce e punti presa (la quota parte delle 

relative linee è compresa in ogni singola voce), la linea dorsale (a corpo), il quadro 

generale e gli interruttori di sicurezza; nel caso invece di revisione dell’impianto con 

riparazioni dei singoli componenti verranno utilizzate le voci dell’elenco prezzi 

relative alla sostituzione di ricambi per interruttori, deviatori, prese, placche, ecc. 

 

Adeguamenti: in caso di revisione parziale dell’impianto, oltre alla sostituzione di 

componenti rotti o mancanti, preventivamente evidenziati dai tecnici Acer, 

l’indicazione è quella di adeguare sempre tutte le situazioni non conformi o di 

potenziale pericolo non prima, in assenza di specifiche istruzioni, di un confronto 

con il tecnico Acer; si indicano alcune delle situazioni più ricorrenti da adeguare e 

che non rappresentano motivo per il rifacimento completo dell’impianto: 

▪   linee punti luce senza cavo di terra 

▪  prese con alveoli non protetti    

▪  presa di corrente e presa TV nella stessa scatola 

▪  deviatore a peretta con cavo senza guaina 

▪   interruttore bipolare con fusibili 

▪   linee con cavi esterni  

▪ prese e comandi punti luce in bagno in zona 2  

 

Separazione linee: in caso di ripristino parziale di un impianto monocircuito, con 

unica linea di sezione mmq 1,5 (anche in cavo rigido), l’indicazione generale è quella 

di separare le linee, rinfilando solo la linea da mmq 2,5 per la prese da 16A senza 

ricorrere a opere murarie.  

 

Zona lavatrice: nel bagno la posizione della presa da 16A deve essere prevista in 

zona 3 e realizzata in modo che anche la posizione della lavatrice, successivamente 

installata, risulti a sua volta in zona 3. 
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Zona specchiera: nel bagno il posizionamento del comando punto luce a parete 

sopra al lavabo e la presa da 10A  devono essere previsti in zona 3 e realizzati in 

modo che anche l’eventuale specchiera, successivamente installata, risulti a sua 

volta in zona 3. 

 

Rimozione presa lavatrice: in caso di revisione dell’impianto nel bagno, se non fosse 

possibile, per mancanza di spazio, lo spostamento della presa da 16A per 

l’installazione della lavatrice in zona 3 e nemmeno il montaggio di un box doccia o di 

un setto separatore di protezione sulla vasca, l’indicazione è quella della rimozione 

completa della presa e relativa linea, il tamponamento della scatola e il montaggio 

di una placca cieca; la nuova predisposizione per la lavatrice verrà eseguita in cucina 

o altro ambiente idoneo (ripostiglio o disimpegno).    

 

Rimozione punto luce specchiera: in caso di revisione dell’impianto nel bagno, se il 

punto luce specchiera e relativa presa sono in zona 2 e per mancanza di spazio non 

fosse possibile installare un box doccia o un setto separatore di protezione sulla 

vasca, l’indicazione è quella di fare la rimozione completa del punto luce (linea e 

frutti) e della presa abbinata da 10A, il tamponamento della scatola, il montaggio di 

una placca cieca e la stuccatura sulla parete dell’uscita fili; la nuova presa da 10A 

verrà abbinata al comando del punto luce a soffitto. 

 

Rimozione interruttore bagno: in caso di revisione dell’impianto nel bagno, se 

l’interruttore del centro è in zona 2 e per mancanza di spazio non fosse possibile 

installare un box doccia o un setto separatore di protezione sulla vasca, l’indicazione 

è quella di spostare l’interruttore in posizione contrapposta sulla stessa parete 

all’esterno del bagno, in scatola esistente o nuova scatola tamponando la scatola 

all’interno e montando una placca cieca.  

 

Cavi: I cavi unipolari da impiegare saranno del tipo a trecciola di rame FS17 

(Uo/U=450/750) classe di reazione al fuoco Cca-s3,d1,a3 e cavi multipolari saranno 

FG16OR16 (Uo/U=0,6/1kV) classe di reazione al fuoco Cca-s3,d1,a3. I cavi fonìa 

saranno a coppie separate in guaina in materiale termoplastico TR/R classe di 

reazione al fuoco Eca. I cavi coassiali 75Ω TV/Sat saranno con guaina in PVC con 

perdite massime a 862 MHz non superiore a 20 dB per 100m e a 2150 MHz non 

superiore a 30 dB per 100m, aventi classe di reazione al fuoco Cca-s1a,d0,a31. 
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Zone di rischio nei locali bagno - doccia: Norma CEI 64-8  
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I m p i a n t i    I d r o s a n i t a r i    T e r m o    e    G a s 

 Le opere da idraulico da eseguire negli alloggi sfitti, come già indicato per le 

precedenti lavorazioni, sono riferite a interventi su impianti particolarmente 

differenziati  tra loro per periodo di costruzione, tipologia tecnologica e materiali ed 

in alcuni casi ancora conformi alle normative, oggi superate, in vigore al momento 

dell’ultimo adeguamento.  

 Di conseguenza il volume dei lavori per ogni alloggio potrà variare 

dall’intervento di singola manutenzione (sostituzione boiler, caldaia, sanitari ecc.) 

fino alla ristrutturazione completa con sostituzione di tutti gli impianti idrici, sanitari, 

termo e gas.  

 I lavori dovranno essere eseguiti nel completo rispetto delle normative 

tecniche vigenti, la cui applicazione, in caso di dubbi interpretativi, sarà concordata 

con i tecnici Acer; in particolare si richiama l’attenzione sulla corretta attuazione 

delle norme UNI 7129/1-2-3-4 relative agli impianti di distribuzione del gas, caldaie e 

boiler, canne fumarie e sistemi di intubaggio. 

 A lavori ultimati la riconsegna delle chiavi dell’alloggio dovrà essere 

accompagnata dalle dichiarazioni di conformità delle lavorazioni eseguite; la 

mancata riconsegna delle conformità equivale a non avere terminato i lavori.  

 In seguito alla locazione dell’alloggio oggetto di lavori, in presenza del nuovo 

inquilino, l’impresa è tenuta, su richiesta di ACER, ad eseguire tempestivamente ogni 

lavorazione necessaria alla verifica della piena funzionalità degli impianti eseguiti 

senza che debbano essere riconosciuti ulteriori compensi; questo a titolo di garanzia 

e completamento di collaudo della prestazione fornita, collaudo non sempre 

possibile in assenza di utenze attive nell’alloggio sfitto durante l’installazione degli 

impianti. 

 

Materiali per impianti: nella realizzazione dei lavori di impiantistica termoidraulica è 

richiesto e necessario l’impiego di materiali e prodotti con caratteristiche tecniche e 

dimensionali così come indicato nelle voci dell’elenco prezzi unitari; materiali e 

prodotti diversi potranno essere installati solo dopo verifica e accettazione da parte 

dell’ufficio tecnico di Acer. 

In caso di manutenzioni parziali degli impianti con sostituzioni di componenti o 

apparecchiature, vale la regola dell’utilizzo di materiali di marca, modello o serie 

uguali all’esistente, oppure di altri compatibili con l’impianto esistente; non sono 

ammesse  installazioni di materiali o apparecchiature di recupero. 
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Si riportano di seguito alcuni standard con marche di materiali e apparecchiature di 

norma utilizzate da Acer con l’obiettivo di uniformare il più possibile i componenti 

utilizzati nella realizzazione dei nuovi impianti: 

Tubazioni per impianti idrici: 

▪   Polietilene reticolato (PEX) o polipropilene (PPR) a saldare 

▪  Multistrato con raccordi di sezione interna preferibilmente non ridotta 

rispetto al tubo (Aquatechnik Safety, Tece Teceflex, Valsir Pexal) 

Tubazioni per impianti gas a vista: 

▪  Rame crudo a saldare fissato a parete con collari in nylon tipo Fischer  

 SCH per ambienti interni o in rame tipo Fischer DVR per esterni 

Tubazioni per impianti di riscaldamento: 

▪   Rame ricotto con guaina isolante per impianti sottotraccia  

▪   Multistrato (Aquatechnik, Tece, Valsir) con raccordi a passaggio totale, 

 con guaina isolante per impianti sottotraccia 

▪   Rame crudo a saldare per impianti esterni fissati a parete con collari in  

 nylon tipo Fischer SCH 

Tubazioni di scarico: 

▪   PVC grigio con giunzioni a innesto (Valsir) 

▪   Polietilene nero a saldare o con giunzioni a innesto (Geberit) 

Rubinetteria: 

▪   Zucchetti (Zetamix), Mamoli (Logos) o Ideal Standard (Ceraplan) 

Sanitari in gres porcellanato: 

▪   Pozzi Ginori serie Selnova PRO, Scala serie Iril 

▪ Sanitari sospesi Dolomite serie Gemma 2 

▪ Piatto doccia a filo pavimento Vela 90x90 

Cassette wc: 

▪   Kariba Super, Storm Star, Geberit 

Box doccia: 

▪   In acciaio smaltato con pareti in Crilex o cristallo tipo Emibox 

Boiler: 

▪   Ariston, Radi o Storm 
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Caldaie:  

▪    A camera aperta con produzione rapida: Ferroli Divatech DLN C24 

 Baxi Luna 3 Blue + 240 i  

▪   A camera aperta con bollitore: Immergas Avio Eco 24 

▪   A condensazione: Ferroli Bluhelix RRT 24C rapida - Baxi Luna Alux 24GA rapida    

 Immergas Victrix 24 TT ErP rapida - Immergas Victrix Zeus 25 ad accumulo  

Dosatori per polifosfati (da installare solo per caldaie rapide):   

▪   GEL Dosaphos per sali in polvere    

▪   Acqua Brevetti Minidos per soluzione Acquasil 

Impianti termo:  

▪   Radiatori in alluminio, ghisa o acciaio tubolare (tipo Irsap) 

▪   Valvole e testine termostatiche: RBM, Giacomini o Caleffi 

▪ Defangatore in ottone Caleffi 5459 

▪   Cronotermostato programmabile Thermoprogram BPT TH 124  

 

I m p i a n t i    I d r o s a n i t a r i 

Tracciatura impianti: la tracciatura degli spacchi sulle pareti per la posa degli 

impianti idrici, dovrà essere fatta in modo tale da seguire il più possibile percorsi in 

verticale, limitando al minimo le tracce orizzontali ed evitando assolutamente 

spacchi in diagonale; inoltre il dimensionamento delle tracce dovrà essere previsto e 

tracciato con cura definendone la larghezza e la profondità in modo strettamente 

essenziale a contenere le tubazioni.  

 

Posa tubazioni: in caso di ristrutturazione completa con rifacimento degli impianti 

sotto pavimento, le tubazioni idriche devono essere posate e allineate seguendo 

percorsi razionali, paralleli alle pareti, con le derivazioni poste in verticale dietro ad 

ogni sanitario (non sotto!) e senza spostamenti orizzontali o diagonali sulle pareti.  

 

Rubinetti di intercettazione: nella realizzazione di nuovi impianti idrici a linea 

continua prevedere l’installazione di due sole valvole d’arresto all’ingresso della 

distribuzione del bagno; non installare valvole di intercettazione sui flessibili e 

nemmeno rubinetti sottosanitari con filtri.  
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Disposizione sanitari: in caso di ristrutturazione o ampliamento del bagno con 

spostamento dei sanitari valutarne la nuova disposizione in funzione degli spazi 

minimi di passaggio e uso previsti, e, per il piatto doccia, in relazione alle zone di 

rischio elettrico in seguito alla successiva installazione della lavatrice e del punto 

luce specchiera.  

 

Posa scarichi: in caso di ristrutturazione del bagno devono essere installate 

tubazioni di scarico separate tra loro e con percorso indipendente da ogni sanitario 

fino alla nuova braga multipla; nel caso non fosse possibile sostituire la braga 

esistente con una multipla, adattare e sigillare in opera il tratto di raccordo 

orizzontale a pavimento con la colonna in modo da raccogliere i quattro scarichi dei 

sanitari.  

 

Scarico wc a parete: in caso di ristrutturazione del bagno con spostamento dello 

scarico wc, da pavimento a parete, con canotto e tubazione di diametro mm 100 in 

cassonetto di laterizio, utilizzare curve aperte a 45° sfruttando il massimo della 

pendenza a disposizione. 

 

Predisposizione lavello: il lavello cucina esistente viene di solito rimosso e mai 

sostituito in corso di ripristino dell'alloggio sfitto, ma solo in seguito su richiesta del 

nuovo inquilino; in caso di predisposizione per il collegamento con flessibili montare 

sempre tappi di tenuta o, in presenza di gruppo a parete, assicurarsi che lo stesso sia 

ben chiuso.  

 

Misure lavello: la disposizione del lavello cucina, nel caso di nuovo impianto, deve 

essere tracciata in base alle misure previste (cm 100 o 120), in funzione dello spazio 

disponibile sulla parete attrezzata considerando sempre il montaggio con le vasche 

(o vasca) nell’angolo parete e il ripiano scolapiatti orientato verso il piano cottura.   

 

Lavatrice in cucina: in caso di eventuale predisposizione per la lavatrice in cucina 

prevedere il montaggio del rubinetto di riempimento sul flessibile o di un 

retrogruppo a parete; al momento del successivo montaggio del lavello utilizzare un 

sifone predisposto con pipa per scarico come indicato nella voce di elenco prezzi. 
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Rimozione lavatrice: nel caso di rimozione della lavatrice dal bagno per mancanza di 

spazi adeguati alla normativa (zona di pericolo 2), l’indicazione è quella della 

soppressione del rubinetto di carico (montare tappo e rosetta) e del sifone di scarico 

con chiusura mediante coperchio come indicato nella voce di elenco prezzi; la nuova 

predisposizione per la lavatrice verrà eseguita in cucina o altro ambiente idoneo 

(ripostiglio o disimpegno). 

 

Piatto doccia sotto finestra: nella ristrutturazione di bagni, con vecchia vasca sotto 

la finestra e posizionata trasversalmente per tutta la larghezza del bagno (da parete 

a parete), è prevista la sostituzione con un piatto doccia di dimensioni minime 

90X70; lo spazio vuoto rimanente sul pavimento tra il piatto e la parete andrà 

colmato eseguendo una finitura a gradino costituita da un rialzo piastrellato avente 

dimensioni finite in profondità e altezza uguali al piatto in ceramica in modo da 

creare un unico filo orizzontale per consentire il successivo montaggio del box 

doccia.   

     

Box doccia: l’installazione del box doccia non è prevista come finitura obbligatoria 

ma riservata solo a ristrutturazioni particolari differenziate dalle lavorazioni 

standard degli alloggi sfitti, oppure da utilizzare nel caso di adeguamenti in relazione 

alle zone di pericolosità dell’impianto elettrico; i singoli casi saranno valutati con il 

tecnico Acer. (vedi tabella a pag. 28)   

 

Pulizia finale: a lavori ultimati l’alloggio deve essere lasciato sgombero da qualsiasi 

scarto di lavorazione, apparecchi rimossi e imballaggi e riconsegnato con una 

normale pulizia di fine cantiere per la parte di propria competenza. 

 

Verifica installazione: le voci di elenco prezzi relative alla installazione dei sanitari 

comprendono anche le prove utili alla verifica del corretto funzionamento di 

rubinetterie e scarichi; relativamente a questo onere non sono ammesse ore in 

economia nel computo dei lavori.  
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I m p i a n t i    G a s 

Chiusura utenze: in fase di sfittanza dell’alloggio le utenze sono generalmente 

disattivate e i contatori chiusi e piombati; è buona norma prima dell’inizio dei lavori 

verificare sempre questa condizione di sicurezza.         

                                      

Prova di tenuta impianto gas: per gli impianti esistenti, che sono per tipologia 

costruttiva conformi alle normative, verrà richiesta una prova di tenuta certificata 

(voce elenco prezzi) da eseguire nella fase di lavorazione dell’alloggio sfitto; in caso 

di eventuali perdite concordare con il tecnico Acer la modalità di intervento 

(rifacimento guarnizioni filetti, saldatura raccordi, o rifacimento impianto completo).  

 

Perdita impianto gas: la prova di tenuta dell’impianto, quando richiesta, sarà 

computata una sola volta per ogni alloggio sia nel caso di verifica di impianto 

esistente che per la realizzazione di nuovo impianto; in caso di mancata attivazione 

dell’utenza da parte degli Enti erogatori, dovuta alla presenza di perdite, l’impresa è 

tenuta ad intervenire senza ulteriori costi e a titolo di garanzia dei lavori e delle 

verifiche precedentemente eseguite.  

  

Valvole di intercettazione: se il contatore gas è nell’area cortiliva la realizzazione dei 

nuovi impianti include sempre anche il montaggio di una valvola di intercettazione 

sul balcone oppure, in assenza di balcone, in un punto facilmente accessibile appena 

dopo l’ingresso della tubazione nell’alloggio; con il contatore installato in balcone 

invece non serve la valvola di intercettazione all’interno dell’alloggio. 

 

Posa impianto gas: la tipologia di realizzazione dei nuovi impianti è quella a vista 

con tubazione di rame in barre dritte a raccordi saldati e fissate alle pareti con collari 

del tipo come indicato nell’elenco dei materiali; tutti i percorsi devono essere 

razionali, lineari e posizionati sempre nel modo seguente: 

▪   Verticali:    in angolo tra due pareti  

▪   Orizzontali in alto: nell’angolo tra parete e soffitto 

▪   Orizzontali in basso:  ad un’altezza di 6÷8 cm dal pavimento in modo da non               

    impedire il posizionamento di elettrodomestici o mobili 

    componibili  con zoccolatura standard per cucine.     
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Diametro tubazioni gas: in linea di massima il metodo di dimensionamento delle 

tubazioni in rame per la realizzazione dei nuovi impianti può essere previsto nel 

seguente modo: 

Contatori gas in batteria 

▪    Diam. mm 28: dal contatore fino alla prima diramazione  

▪    Diam. mm 22: dalla prima diramazione fino al rubinetto della caldaia  

▪    Diam. mm 18: dalla prima diramazione fino al rubinetto per il piano cottura 

Contatore gas nell’alloggio o sul balcone 

▪    Diam. mm 22: dal contatore fino alla prima diramazione  

▪    Diam. mm 18: dalla prima diramazione fino al rubinetto della caldaia 

▪    Diam. mm 14: dalla prima diramazione fino al rubinetto per il piano cottura  

 

Presa di pressione: all’inizio dell’impianto, all’uscita del contatore, si deve sempre 

installare un dispositivo di intercettazione generale con codolo e presa di pressione. 

 

Rubinetto per fornello: lo stacco verticale per il piano cottura deve essere previsto 

sotto al lavello (da non installare), nell’ingombro considerato per il mobiletto ad una 

distanza dall’angolo parete più vicino non superiore a cm 80; il rubinetto del tipo a 

girello deve essere posizionato ad una altezza dal pavimento di cm 40, facilmente 

accessibile e sempre provvisto di tappo di tenuta (NO portagomma). 

 

Rubinetto caldaia: il tratto di impianto gas per l’alimentazione della caldaia deve 

essere realizzato in modo che il rubinetto di intercettazione sia installato con il 

raccordo sulla tubazione fissa e con il girello orientato verso la caldaia. 

 

I m p i a n t i   d i   R i s c a l d a m e n t o 

Sostituzione caldaia: l’orientamento generale è quello di installare sempre caldaie a 

condensazione in sostituzione di caldaie tipo B e tipo C convenzionali, previa le 

opportune verifiche, concordate con Acer, circa la possibilità di eseguire 

l’intubamento della canna fumaria. L’installazione di caldaie tipo B è ammessa solo 

in presenza di canne fumarie collettive e, in casi particolari, solo su specifica 

indicazione di Acer laddove non è possibile, per la tipologia delle canne fumarie 

esistenti, eseguire l’intubamento ed installare una caldaia a condensazione. 
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Valvole termosifoni: nella realizzazione dei nuovi impianti i radiatori devono essere 

installati con valvola di mandata (in alto) e detentore di ritorno (in basso) 

sovrapposti nel caso di radiatori fino a dieci elementi e contrapposti in diagonale per 

radiatori oltre i dieci elementi.  

 

Documenti caldaia: i documenti di garanzia e il libretto di uso e manutenzione di 

caldaie, boiler e cronotermostati di nuova installazione devono essere preservati 

all’interno dell’alloggio in modo da evitarne lo smarrimento, possibilmente dentro 

una busta di plastica fissata con nastro adesivo alla caldaia in modo da renderli 

reperibili al manutentore incaricato della successiva attivazione e collaudo. 

 

Sostituzione caldaia a terra: in presenza di una caldaia a basamento per solo 

riscaldamento con scarico in canna fumaria collettiva ramificata e di boiler a gas 

installato in locale idoneo (cucinotto o cucina e mai in bagno), Acer fornirà tutte le 

indicazioni necessarie per l’esecuzione dell’intervento di sostituzione, valutando 

caso per caso la soluzione da adottare in funzione delle diverse situazioni.   

 

Accorpamento boiler e caldaia: in presenza di una caldaia a basamento per solo 

riscaldamento, e di un boiler elettrico o a gas in bagno e con una sola canna fumaria 

disponibile nell’alloggio e in locale adeguato, Acer fornirà tutte le indicazioni 

necessarie per l’installazione, quando tecnicamente possibile, di una caldaia a 

condensazione con relativo intubamento della canna fumaria. 

 

Valvole termostatiche e cronotermostato: installare sempre, quando mancano, le 

valvole termostatiche su tutti i radiatori ad esclusione del bagno, il cronotermostato 

ambiente e, sulle caldaie a produzione rapida,  anche il dosatore di polifosfati. 

 

Caldaia a terra con accumulo: le caldaie a basamento con bollitore andranno 

sostituite con modelli murali a produzione rapida o ad accumulo di tipo B solo in 

presenza di canna fumaria collettiva ramificata. L’intervento si esegue creando i 

nuovi attacchi in esterno con spostamento dei tubi da terra a parete (voce 

“Accorpamento” nel listino prezzi), con collegamento in rame crudo (anche per 

l’acqua sanitaria) e l’installazione del dosatore dei sali polifosfati (solo per modelli a 

produzione rapida). Soluzioni diverse andranno valutate con Acer caso per caso. 
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Modifica scarico per caldaia stagna: nel caso di adeguamenti normativi su caldaie 

stagne che prevedono la modifica al sistema di aspirazione/scarico fumi non a 

norma o motivata da difetti di installazione, (intubamento non ventilato e 

aspirazione separata, assenza del modulo di ispezione, ecc.), o problemi allo scarico 

della condensa, concordare con Acer quali lavori di trasformazione eseguire; non è 

mai ammessa l’installazione di scarichi a parete anche se con posizione dei terminali 

rispondenti alla normativa. 

 

Conversione caldaia tipo B con condensazione: in caso di conversione con caldaia a 

condensazione e dovendo intubare la canna fumaria, l’indicazione è quella di 

utilizzare solo tubazioni in PPS, sia di tipo flessibile che rigido, con diametro interno 

di mm 60 previa verifica del rispetto del requisito normativo relativo alla sezione 

dell’aria comburente all’interno dell’intercapedine libera dell’intubamento. 

 

Intubamento: l’installazione di una murale a condensazione prevede sempre 

l’utilizzo della canna fumaria esistente utilizzata come asola di intubamento; è 

richiesto sempre il montaggio del telaio con pannello di ispezione a due fori 

(aspirazione e scarico) per l’alveolo di intubaggio compresa la prima curva 

ascendente di collegamento tra la riduzione di scarico fumi e il condotto verticale, 

senza elemento a “T” raccogli condensa alla base del condotto stesso.  

 

Aspirazione nel cavedio: il metodo di intubamento più utilizzato da Acer prevede 

l’aspirazione dell’aria comburente attraverso l’intercapedine libera nella vecchia 

canna fumaria uso cavedio, mantenendo un’unica apertura di adduzione dell’aria 

alla sommità del sistema intubato; lo scarico fumi deve essere eseguito con curva e 

terminale a griglia installati lateralmente al comignolo sul lato verso la grondaia. 

 

Ventilazione cavedio: nel caso il cavedio utilizzabile per l’aspirazione risulti avere 

una sezione libera netta dell’intercapedine per adduzione dell’aria inferiore a 

quanto previsto dalla normativa, l’indicazione di Acer è quella di eseguire 

l’intubamento secondo il metodo che prevede la ventilazione del cavedio per mezzo 

di due sbocchi all’esterno: uno alla base della canna ed uno sulla sommità. In 

assenza di queste condizioni normative valutare in alternativa altre soluzioni 

all’intubamento previa confronto con i tecnici Acer.   
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Kit fumi a tetto: dovendo installare una caldaia a condensazione in un alloggio 

all’ultimo piano, dove non fosse possibile eseguire l’intubamento, valutare, in 

alternativa, la possibilità di installare un kit a tetto; nel caso di passaggio con 

coassiale o scarico sdoppiato in una soffitta praticabile realizzare sempre un 

cassonetto di protezione in laterizio. 

 

Ventilazione ambiente: il foro di ventilazione sulla muratura negli ambienti dove 

sono installati apparecchi a gas deve avere sempre un diametro minimo di mm 160 

adeguato al montaggio di griglie aventi un passaggio aria non inferiore a cmq 200; 

inoltre in assenza di condotto di aspirazione dei vapori cucina l’indicazione è quella 

di eseguire sulla parete esterna un foro di diametro mm 100, in alto prossimo alla 

zona cottura, con griglia all’esterno e rosone con coperchio all’interno.    

 

Riutilizzo caldaia e radiatori: nel caso di ristrutturazioni che prevedano lo 

smontaggio e il rimontaggio di caldaie, radiatori o altri componenti da conservare, è 

responsabilità dell’installatore assicurarsi che vengano adottate tutte le precauzioni 

e protezioni necessarie ad evitarne il danneggiamento dovuto all’esecuzione delle 

altre lavorazioni, in particolare edili e di tinteggiatura.    

 

Impianto centralizzato: nel caso di interventi su radiatori di un impianto 

centralizzato (sostituzione valvole, perdite, ecc.), se necessario prendere accordi 

direttamente con il terzo responsabile della centrale termica tramite il caposcala o 

l’amministratore di condominio.  

 

Sostituzione apparecchi a gas: le voci di elenco prezzi relative alla sostituzione di 

caldaie e boiler a gas comprendono sempre anche la rimozione dell’esistente, la 

prova di tenuta dell’impianto gas, la prova di tiraggio della canna fumaria per quelli 

a tiraggio naturale e la compilazione del libretto di impianto; relativamente a questi 

oneri non sono ammesse ore in economia nel computo dei lavori.  

 

Verifica installazione apparecchi a gas: le voci di elenco prezzi relative alla 

installazione di caldaie e boiler a gas o elettrici comprendono anche le prove utili 

alla verifica del loro corretto funzionamento; relativamente a questo onere non 

sono ammesse ore in economia nel computo dei lavori. 
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Controllo caldaia preesistente in seguito a nuova assegnazione alloggio 

 

L’intervento sarà da eseguire su caldaia già esistente, precedentemente  

funzionante e quindi mantenuta in fase di ripristino dell’alloggio sfitto (caldaia non 

di nuova installazione).  

L’intervento sarà da eseguire in seguito ad emissione di ordine di incarico, 

dopo la riattivazione delle utenze da parte del nuovo inquilino ed in presenza di 

quest’ultimo. 

 

Al momento della assegnazione dell’alloggio sfitto ad un nuovo inquilino, 

l’intervento di accensione ordinato da Acer, comprenderà sempre la pulizia della 

caldaia con controllo generale, la prova di rendimento e la compilazione obbligatoria 

di un nuovo libretto di impianto da consegnare all’utente. 

Oltre alle consuete operazioni sopra indicate sono richiesti alcuni controlli 

come la verifica dei corretti collegamenti agli impianti (gas, idrico, elettrico, 

riscaldamento ed evacuazione fumi), la regolazione del cronotermostato, e 

quant’altro necessario per un corretto e sicuro funzionamento dell’impianto.      

In caso si rendessero necessarie riparazioni della caldaia che comportano la 

sostituzione di pezzi di ricambio, queste saranno concordate di volta in volta con il 

tecnico Acer di riferimento, per valutarne preventivamente la opportunità sia dal 

punto di vista tecnico che economico, così come nel caso fosse necessaria la 

sostituzione della caldaia stessa. 

A completamento dell’intervento tecnico è richiesta, quando assente, anche 

la registrazione dell’impianto presso il Catasto Regionale degli Impianti Termici 

(CRITER) come previsto dal regolamento n. 1 del 3 aprile 2017 conforme alla 

Direttiva europea 2010/31 e al Decreto del Presidente della Repubblica 16 aprile 

2013 n. 74.  

GLI ESTREMI DELLA TARGATURA CRITER SARANNO DA TRASMETTERE AD ACER 

 

L’utente assegnatario dell’alloggio ERP è tenuto ad osservare gli obblighi 

previsti dalle norme vigenti in merito alla conduzione di impianti autonomi di 

riscaldamento e dai regolamenti di edilizia popolare; dopo il primo intervento di 

revisione della caldaia (l’unico a carico di Acer), il nuovo inquilino potrebbe 

richiedere al manutentore un servizio di gestione dell’impianto per gli anni 

successivi sottoscrivendo un contratto di assistenza programmata a proprie spese. 
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Avviamento e collaudo caldaia nuova in seguito a nuova assegnazione alloggio 

 

L’intervento sarà da eseguire su caldaia nuova, installata in fase di ripristino 

dell’alloggio sfitto (quindi mai attivata e/o collaudata).  

L’intervento sarà da eseguire in seguito ad emissione di ordine di incarico, 

dopo la riattivazione delle utenze da parte del nuovo inquilino ed in presenza di 

quest’ultimo. 

 

Al momento della assegnazione dell’alloggio sfitto ad un nuovo inquilino, 

l’intervento ordinato da Acer comprenderà, la verifica della corretta installazione, la 

assenza di eventuali manomissioni, la prima accensione, il collaudo della caldaia, il 

primo controllo dei fumi, l’aggiornamento del libretto di impianto e l’attivazione 

della garanzia offerta dalla casa madre produttrice della caldaia (da allegare al 

libretto di impianto). 

Oltre alle consuete operazioni sopra indicate sono richiesti alcuni controlli 

come la verifica dei corretti collegamenti agli impianti (gas, idrico, elettrico, 

riscaldamento ed evacuazione fumi),  la regolazione del cronotermostato, e 

quant’altro necessario per un corretto e sicuro funzionamento dell’impianto.    

In caso di caldaia nuova il libretto di impianto sarà già stato compilato 

dall’installatore che avrà anche provveduto alla registrazione o variazione presso il 

Catasto Regionale degli Impianti Termici (CRITER).  

GLI ESTREMI DELLA TARGATURA CRITER SARANNO DA TRASMETTERE AD ACER 

 

L’utente assegnatario dell’alloggio ERP è tenuto ad osservare gli obblighi 

previsti dalle norme vigenti in merito alla conduzione di impianti autonomi di 

riscaldamento e dai regolamenti di edilizia popolare; dopo il primo intervento di 

collaudo della caldaia (l’unico a carico di Acer), il nuovo inquilino potrebbe 

richiedere al manutentore un servizio di gestione dell’impianto per gli anni 

successivi sottoscrivendo un contratto di assistenza programmata a proprie spese.   

 

Si ricorda che, nel caso di installazione di una nuova caldaia, la registrazione 

o le variazioni presso il Catasto Regionale degli Impianti Termici (CRITER) devono 

essere eseguite dall’installatore della caldaia e non dal manutentore del centro 

assistenza che eseguirà il collaudo. Il codice identificativo CRITER della targa 

impianto dovrà essere trasmesso ad Acer. 
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Collaudo caldaia nuova in alloggio già abitato 

 

L’intervento sarà da eseguire su caldaia nuova, installata in regime di pronto 

intervento in alloggio abitato e con utenze attive.  

L’intervento sarà da eseguire in seguito ad emissione di ordine di incarico. 

 

Collaudo da eseguire successivamente alla sostituzione della caldaia in regime 

di pronto intervento, comprendente la verifica della corretta installazione, la 

assenza di eventuali manomissioni, la prima accensione, il collaudo della caldaia, il 

primo controllo dei fumi, l’aggiornamento del libretto di impianto e l’attivazione 

della garanzia offerta dalla casa madre produttrice della caldaia (da allegare al 

libretto di impianto). 

Oltre alle consuete operazioni sopra indicate sono richiesti alcuni controlli 

come la verifica dei corretti collegamenti agli impianti (gas, idrico, elettrico, 

riscaldamento ed evacuazione fumi),  la regolazione del cronotermostato, e 

quant’altro necessario per un corretto e sicuro funzionamento dell’impianto.    

In caso di caldaia nuova il libretto di impianto sarà già stato compilato 

dall’installatore che avrà anche provveduto alla registrazione o variazione presso il 

Catasto Regionale degli Impianti Termici (CRITER).  

GLI ESTREMI DELLA TARGATURA CRITER SARANNO DA TRASMETTERE AD ACER 

 

L’utente assegnatario dell’alloggio ERP è tenuto ad osservare gli obblighi 

previsti dalle norme vigenti in merito alla conduzione di impianti autonomi di 

riscaldamento e dai regolamenti di edilizia popolare; dopo il primo intervento di 

collaudo della caldaia (l’unico a carico di Acer), l’inquilino potrebbe richiedere al 

manutentore un servizio di gestione dell’impianto per gli anni successivi 

sottoscrivendo un contratto di assistenza programmata a proprie spese.   

 

Si ricorda che, nel caso di installazione di una nuova caldaia, la registrazione 

o le variazioni presso il Catasto Regionale degli Impianti Termici (CRITER) devono 

essere eseguite dall’installatore della caldaia e non dal manutentore del centro 

assistenza che eseguirà il collaudo. Il codice identificativo CRITER della targa 

impianto dovrà essere trasmesso ad Acer. 
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Procedura Conto Termico GSE 

 

ACER, per conto dei Comuni proprietari del patrimonio ERP, provvede alla gestione 

della procedura per la richiesta dei contributi relativi agli interventi di miglioramento 

della efficienza energetica al Gestore dei Servizi Energetici GSE.  

In particolare Acer predispone tutta la documentazione necessaria per l’accesso 

all’incentivo in seguito a installazione e/o sostituzione di caldaie a condensazione. 

 

L’Impresa è tenuta a fornire una documentazione fotografica eseguita prima e dopo 

l’intervento di installazione e costituita almeno dalle seguenti foto:  

 

▪ Vecchia caldaia e sua collocazione (prima della rimozione) 

▪ Targa leggibile della vecchia caldaia 

▪ Nuova caldaia a condensazione e sua collocazione 

▪ Targa leggibile della nuova caldaia a condensazione 

▪ Vecchie valvole di ogni radiatore (da sostituire) 

▪ Nuove valvole termostatiche di ogni radiatore 

▪ Cronotermostato ambiente 

 

 

Per gli interventi di installazione e/o sostituzione di caldaie a condensazione verrà 

sempre inserita negli ordini di incarico la seguente indicazione che sarà 

obbligatoriamente da riportare successivamente anche sulle fatture: 

 

↓ 
 

PROCEDURA CONTO TERMICO CON SMALTIMENTO DELLA VECCHIA 

CALDAIA IN APPOSITO CENTRO DI RACCOLTA AUTORIZZATO. 
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S e r r a m e n t i    e    L a v o r i    d a    F a l e g n a m e 

 Le opere da falegname da eseguire negli alloggi sfitti sono riferite a interventi 

su serramenti particolarmente differenziati  tra loro per periodo di costruzione, 

tipologia della ferramenta, e ovviamente per i materiali di fabbricazione utilizzati. 

 Di conseguenza il volume dei lavori per ogni alloggio potrà andare 

dall’intervento di singola manutenzione (sostituzione maniglie, avvolgitori, cornici, 

ecc.) fino alla sostituzione completa di porte, finestre, cassonetti e tapparelle.  

 Oltre alla sostituzione di componenti, una delle lavorazioni più frequenti è 

quella relativa al recupero con riverniciatura e, all’occorrenza riparazione, di porte e 

telai, sia smaltati che con finitura trasparente, secondo le tradizionali metodologie di 

lavoro tipiche dell’attività del falegname serramentista.  

 Tutte le lavorazioni previste e necessarie, con l’indicazione dei materiali, dei 

prodotti o della ferramenta da utilizzare, sono descritte nelle relative voci dell’elenco 

prezzi; sono anche stabilite misure, spessori, fasi di lavoro comprese e necessarie per 

la completa e corretta esecuzione degli interventi.     

 E’ utile ricordare che i reclami sui difetti di funzionamento e sulle finiture dei 

serramenti rappresentano uno dei motivi di contrasto più frequenti da parte 

dell’utenza di Acer; pertanto, essendo gli alloggi sfitti riassegnati ai nuovi inquilini a 

volte a distanza di alcune settimane, l’impresa, quando necessario, è tenuta ad 

intervenire, a titolo gratuito e di garanzia del lavoro precedentemente eseguito.  

 Nella realizzazione dei lavori è richiesto e necessario l’impiego di materiali e 

prodotti con caratteristiche tecniche e dimensionali così come stabilito nelle voci del 

listino prezzi; le indicazioni riportate di seguito sono riferite ad alcune situazioni 

connesse alle lavorazioni da falegname più ricorrenti le cui specifiche esecutive sono 

comunque riportate nelle descrizioni estese dell’elenco prezzi. 

Smontaggio porta ingresso: in caso di rimozione temporanea della porta d’ingresso 

all’alloggio per riparazioni in laboratorio, si deve installare un pannello provvisorio di 

sicurezza per impedire l’accesso a persone estranee ai lavori. 

 

Sostituzione maniglie: la sostituzione di parte delle maniglie o cremonesi, di tipo 

comune, deve essere eseguita utilizzando accessori uguali o il più possibile simili a 

quelli esistenti; non è consentito il montaggio di maniglie o altri accessori di 

recupero. 
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Modifica accessori: nel caso di mancata reperibilità in commercio di accessori 

particolari (cremonesi speciali, avvolgitori e pulegge per monoblocco, arganelli, ecc.) 

stabilire con il tecnico Acer eventuali modifiche da apportare ai meccanismi 

presenti; solo in questo caso sono ammesse riparazioni o adattamenti con 

componenti diversi solo se durevoli nel tempo, garantiti e comunque computati con 

le voci di elenco prezzi relative alla sostituzione del pezzo equivalente. 

 

Modifica cremonesi: la voce di elenco prezzi relativa al montaggio di cremonese con 

kit di aste esterne a ridosso del serramento è da utilizzare solo per modifica nel caso 

in cui non siano reperibili cremonesi con meccanismo uguale all’originale. 

 

Serratura porta ingresso: in caso di revisione di serrature non funzionanti di una 

porta ingresso l’indicazione è generalmente quella di ripristinare solo quelle a 

infilare (per evitare inutili riparazioni), rimuovere quelle non funzionanti installate a 

ridosso, stuccando solo i fori delle viti e montando placche cieche a chiusura dei fori 

dei cilindri; non sono ammesse riparazioni grezze con rappezzi o stuccature 

grossolane. 

 

Porte interne: la voce di elenco prezzi relativa alla fornitura e montaggio di porta 

interna tamburata è riferita tanto a porta con telaio a cassonetto in spessore di 

muro e cornici coprifilo riportate, quanto a porta senza cassonetto ma con telaio a 

cornice da montare a ridosso della parete nel caso in cui sia necessario recuperare 

centimetri in larghezza senza dover ricorrere a modifiche murarie del vano porta.   

   

Ripristino serramenti: le voci di elenco prezzi relative al restauro di portoncini di 

ingresso, telai finestre, scuri e persiane vengono utilizzate per il computo di 

interventi con lavorazioni proprie di falegnameria come riparazioni, integrazioni di 

parti mancanti, incollaggi, sverniciatura completa e verniciatura; le voci idonee per 

la sola riverniciatura, previa carteggiatura superficiale della patina, sono quelle del 

capitolo “Tinteggiature”, relative alla riverniciatura dei serramenti con finitura a 

smalto o trasparente. 
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Riverniciatura serramenti: per la verniciatura a smalto dei serramenti possono 

essere utilizzati prodotti sia all’acqua che a solvente; questa scelta sarà fatta in 

funzione della pratica e abitudine lavorativa o a seconda del tipo di supporto da 

riverniciare. 

 

Sostituzione finestre: in caso di sostituzione completa delle finestre l’indicazione è 

quella di utilizzare prodotti in PVC o alluminio verniciato entrambi con sistema di 

montaggio del tipo a ridosso del controtelaio murato esistente mediante la sola 

rimozione del traverso inferiore sul bancale e con cornice coprifilo fissa ad elle e non 

riportata sul controtelaio. 

 

Porte fuori standard: in caso di fornitura e montaggio di nuove porte, con 

l’adattamento di una parte delle ante alle misure dei vani esistenti di altezza 

inferiore allo standard, mantenere l’altezza standard di tutte le maniglie rispetto al 

pavimento. 

 

Riparazione tapparella: in caso di riparazione di telo avvolgibile con sostituzione di 

alcune stecche in PVC è ammesso l’utilizzo di stecche di recupero solo se dello 

stesso colore, con profilo compatibile all’esistente e tali da garantire la riparazione 

durevole nel tempo.  

 

Verniciatura a spruzzo: è vietato l’uso del compressore con aerografo per qualsiasi 

tipo di verniciatura dei serramenti sia all’interno dell’alloggio che nelle pertinenze 

(autorimessa, cantina e soffitta), nell’area cortiliva, o in qualsiasi altro locale comune 

del fabbricato.    

 

Pulizia finale: a lavori ultimati l’alloggio deve essere lasciato sgombero da qualsiasi 

scarto di lavorazione, segatura, trucioli, accessori rimossi e imballaggi e riconsegnato 

con una normale pulizia di fine cantiere per la parte di propria competenza. 

 

 

 



50 

 

Acer Modena 

 

T i n t e g g i a t u r e    e    o p e r e    d a    i m b i a n c h i n o 

 I lavori da imbianchino riguardano quasi esclusivamente  interventi di 

ritinteggiatura completa di superfici interne con vecchie pitture su supporti 

generalmente di intonaco civile o gesso come anche la riverniciatura di porte e 

finestre.    

 Tutte le lavorazioni previste, con l’indicazione dei materiali e dei prodotti da 

utilizzare, sono descritte nelle voci dell’elenco prezzi; sono anche stabilite le varie fasi 

di lavorazione necessarie per la completa e corretta esecuzione degli interventi e la 

metodologia di misurazione dei lavori eseguiti. 

 La computazione dei lavori a “opera compiuta” prevede che nelle lavorazioni 

siano comprese tutte le operazioni necessarie alla preparazione delle superfici 

(pulizia del fondo, stuccatura, protezione di pavimenti, battiscopa, prese e 

interruttori, coprifili e serramenti), l’utilizzo dei materiali necessari (trabattello, 

attrezzi e accessori) e la pulizia di fine cantiere per la parte di propria competenza. 

 L’onere di esecuzione “a perfetta copertura” sta ad indicare che, nel computo 

dei lavori, non sono ammessi supplementi per mani in più di tinteggiatura oppure 

ore in economia per lavorazioni già comprese.  

 E’ richiesta inoltre, prima dell’inizio dei lavori, la verifica delle pitture e vernici 

che si prevede di utilizzare mediante valutazione delle relative schede tecniche. 

 Le indicazioni riportate di seguito sono riferite ad alcune situazioni ricorrenti le 

cui specifiche esecutive sono in ogni caso riportate nelle descrizioni  dell’elenco 

prezzi. 

 

Pittura murale: con pareti in condizioni di normale stato di conservazione il tipo di 

finitura generalmente richiesta da Acer è quella con idropittura murale; l’indicazione 

è comunque quella di utilizzare prodotti di qualità con un buon potere sia coprente 

che di aderenza a garanzia di un lavoro eseguito in maniera regolare. Nel caso non 

fosse idonea al supporto esistente concordare con Acer l’uso di prodotti adeguati.   

 

Distacco pittura: quando in corso d’opera si evidenziano problemi di adesione delle 

vecchie pitture, con la conseguente necessità di rivalutare la tipologia delle 

lavorazioni da eseguire, è necessario concordare preventivamente con Acer le 

variazioni esecutive necessarie, anche in relazione alle modifiche da apportare 

all’ordine di incarico e alla contabilità. 



51 

 

Acer Modena 

 

Pitture speciali: le tinteggiature con pitture murali come antifumo, antimacchia, 

antimuffa e anticondensa devono essere eseguite solo in seguito a ordinativo di 

Acer e utilizzando idonei cicli di tinteggiatura di cui verrà richiesta la scheda tecnica 

se diversi da quelli indicati nell’elenco prezzi. 

    

Macchie: in presenza di superfici con condizioni di sporco, macchie, nicotina, fumo, 

o altro, in cui non sia possibile realizzare il lavoro così come richiesto sull’ordine 

d’incarico, concordare preventivamente con Acer le variazioni esecutive necessarie, 

anche in relazione alle modifiche da apportare all’ordine di incarico e alla 

contabilità. 

 

Verniciatura serramenti: per la verniciatura a smalto dei serramenti possono essere 

utilizzati prodotti sia all’acqua che a solvente; questa scelta sarà fatta in funzione 

della pratica e abitudine lavorativa o a seconda del tipo di supporto da riverniciare. 

 

Verniciatura a spruzzo: è vietato l’uso del compressore con aerografo per qualsiasi 

tipo di verniciatura dei serramenti o altro sia all’interno dell’alloggio che nelle 

pertinenze (autorimessa, cantina e soffitta), nell’area cortiliva, o in qualsiasi altro 

locale comune del fabbricato.    

 

Solventi: le pitture murali utilizzate per pareti e soffitti interni devono essere tutte 

diluibili in acqua, o con presenza di solventi certificati per l’utilizzo all'interno; non è 

ammesso, nemmeno parzialmente, l’uso di prodotti al solvente per la copertura di 

macchie dovute a infiltrazioni, colori spray, pennarelli o macchie da nicotina e fumo.    

 

Asciugatura: a lavori di tinteggiatura ultimati, riconsegnare le chiavi ad Acer solo 

dopo avere opportunamente favorito la ventilazione all’interno dell’alloggio fino ad 

ottenere la completa asciugatura di pareti e serramenti per evitare il ristagno e 

l’assorbimento di umidità e la conseguente formazione di muffa e cattivi odori; 

adottare inoltre gli accorgimenti necessari per creare un adeguato ricircolo d’aria e 

per evitare l’incollatura di battute e serrature di porte o finestre. 
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Soffitti con carta: nel caso di soffitti prefabbricati in cemento con la vecchia carta di 

supporto per la pittura in fase di distacco, l’indicazione è quella di eseguire la 

rimozione della carta, la rasatura dei giunti, la stuccatura dei fori più grossi e la 

tinteggiatura con un prodotto adeguato.   

 

Polvere: di norma la tinteggiatura deve essere considerata l’ultima operazione da 

eseguire all’interno dell’alloggio; pertanto, per una regolare riuscita del lavoro, 

evitare in ogni caso la formazione di polveri dovute alla presenza contemporanea o 

successiva di altre lavorazioni (muratore, falegname, ecc.).   

 

Preparazione alla tinteggiatura: la voce di preparazione alla tinteggiatura presente 

in elenco prezzi è riferita a tutte le lavorazioni necessarie per rendere le superfici 

idonee alla successiva tinteggiatura, che verrà successivamente eseguita dal nuovo 

assegnatario dell’alloggio; questa voce non deve essere computata nel caso dei 

normali interventi di tinteggiatura in quanto, le varie fasi di lavoro necessarie alla 

preparazione, sono già comprese nelle voci relative alle tinteggiature.  

 

Lavaggio pennelli: la pulizia finale degli attrezzi mediante l’utilizzo dei sanitari del 

bagno è tollerata a condizione che vengano rispettati i più comuni accorgimenti per 

evitare sporcizia, croste di colore sui sanitari e danni conseguenti all’intasamento di 

sifoni e scarichi. 

 

Pulizia finale: a lavori ultimati l’alloggio deve essere lasciato sgombero da qualsiasi 

scarto di lavorazione, e riconsegnato con una normale pulizia di fine cantiere per la 

parte di propria competenza. 

 

Fissativo: l’uso del fissativo è da prevedere solo nel caso di intonaci nuovi o su 

superfici sfarinanti o polverose. Non deve essere utilizzato su pittura esistente e su 

superfici con strati in fase di distacco. Eventuali problematiche sorte in corso di 

lavorazione andranno analizzate e valutate con il tecnico Acer di riferimento.      

 

 

 


