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La manutenzione di un immobile ha lo scopo di assicurare la fruibilità del bene e la sua conservazione nel
tempo, promuovendone altresì l’adeguamento tecnico e normativo.  In tal modo sarà possibile preservare le
funzionalità e il valore economico dell’opera durante il suo ciclo di vita utile.

Il piano di manutenzione dell’opera e delle sue parti è il documento complementare al progetto esecutivo che
è stato introdotto nell’ambito del D.Lgs 163/2006 e definito dall’Art.38 del D.P.R. 207/2010 (ex Art. 40 D.P.R.
554/1999). Tale documento, in conformità con quanto previsto dalla norma UNI 10874:2010, Criteri di
stesura dei manuali d’uso e di manutenzione, ha lo scopo di raggiungere i seguenti obiettivi, suddivisi in base
al loro ambito:

1) Obiettivi tecnico – funzionali
- Definire un sistema di raccolta e aggiornamento delle informazioni che consenta di conoscere e

manutenere adeguatamente l’immobile e le sue parti;
- identificare le strategie di manutenzione più idonee in funzione delle caratteristiche del bene e

della sua gestione;
- fornire agli utenti tutte le informazioni necessarie per un uso corretto, per individuare eventuali

anomalie e guasti, per eseguire piccoli interventi manutentivi o predisporre l’intervento del
personale tecnico specializzato;

- istruire gli operatori tecnici sugli interventi di ispezione e manutenzione da eseguire;
- definire le procedure per il controllo della qualità del servizio di manutenzione.

2) Obiettivi economici
- Ottimizzare l’uso del bene e prolungarne la vita utile tramite opportuni interventi manutentivi;
- Raggiungere un risparmio di gestione grazie al contenimento dei consumi, alla riduzione dei

guasti e del tempo di non utilizzazione del bene;
- Pianificare e organizzare nel modo più efficiente ed economico possibile il servizio di

manutenzione.
3) Obiettivi giuridico – normativi

- Stabilire responsabilità a competenze per l’espletamento delle attività oggetto del servizio di
manutenzione, anche in relazione alle responsabilità civili e penali;

- Assicurare il rispetto dei requisiti di sicurezza e della qualità ambientale in relazione alle soluzioni
tecnologiche e impiantistiche adottate;

- Individuare eventuali possibili situazioni di emergenza, indicando possibili misure per ridurne ed
annullarne la pericolosità.

Il piano di manutenzione è costituito da tre documenti operativi caratterizzati da altrettante finalità: il manuale
d’uso, il manuale di manutenzione e il programma di manutenzione. Il primo documento contiene tutte le
informazioni che consentono all’utente di usufruire correttamente del bene, in modo da prevenire
comportamenti errati che possono comprometterne la durata, il valore economico o addirittura provocare
danni. Il manuale d’uso, inoltre, definisce una serie di controlli finalizzati ad individuare e riconoscere le
possibili anomalie e guasti che possono compromettere la durata del bene stesso. Ciò consente all’utente di
eseguire direttamente, quando possibile, o predisporre un tempestivo intervento manutentivo da parte di
personale specializzato volto a  ripristinare i guasti ed estendere così la vita utile del bene, mantenendone il
valore economico.

Il manuale di manutenzione, invece, è il documento indirizzato al personale tecnico specializzato che
raccoglie tutte le informazioni necessarie alla corretta esecuzione degli interventi manutentivi, al recupero di
prestazioni o alla preventiva riduzione delle probabilità di degradamento.

Il programma di manutenzione, infine,  raccoglie il complesso di attività, cronologicamente definite, e tutte le
informazioni finalizzate all’esecuzione degli interventi di manutenzione previsti, quali frequenze, costi
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orientativi e strategie di attuazione a medio e lungo periodo. Esso consente, quindi, a chi gestisce il bene, di
organizzare e programmare in maniera adeguata tutte le operazioni connesse alla manutenzione. Il
documento è a sua volta organizzato in tre parti:

- sottoprogramma delle prestazioni, che raccoglie, per classe di requisito, le prestazioni fornite dal
bene e dalle sue parti;

- sottoprogramma dei controlli, che definisce la serie di verifiche finalizzate a rilevare il livello
prestazionale e la dinamica di caduta delle prestazioni, durante il ciclo di vita del bene;

- sottoprogramma degli interventi di manutenzione, che riporta in ordine cronologico i vari interventi da
eseguire.
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Sostituzione mensole davanzale

Sostituzione infissi

Sostituzione elementi di chiu...

Riparazione elementi di chiusura

Sostituzione giunti e guarniz...

Ripristino guarnizioni e cern...

Sostituzione vetro rotto

Rinnovo verniciatura

Verifica funzionalità element...

Lubrif icazione dispositivi di...

Pulizia mensole davanzale

Pulizia parti telaio

Pulizia finestra

Sostituzione vetro

Generico su finestra

Visivo su finestra
annuale

ogni 2 anni

settimanale

annuale

ogni 2 anni

annuale

ogni 2 anni

ogni 10 anni

ogni 10 anni

ogni 25 anni

ogni 25 anni

ogni 30 anni

All'occorrenza

All'occorrenza

All'occorrenza

All'occorrenza

Controllo Manutenzione Dal 01/set/2018 al 31/ago/2033
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Pulizia porta e guarnizioni

Verifica funzionalità element...

Sostituzione giunti e guarniz...

Riparazione elementi di chiusura

Lubrif icazione dispositivi di...

Visivo su porta

Generico su anta e telaio
ogni 2 anni

semestrale

ogni 2 anni

ogni 10 anni

ogni 10 anni

annuale

annuale

Controllo Manutenzione Dal 01/mar/2019 al 31/ago/2033
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203320322031203020292028202720262025202420232022202120202019

Sostituzione infissi

Rinnovo verniciatura

Sostituzione elementi di chiu...

Riparazione elementi di chiusura

Riparazione porta

Verifica funzionalità element...

Lubrif icazione cardini e mecc...

Pulizia porta

Generico su infisso

Visivo su porta
semestrale

ogni 2 anni

settimanale

annuale

annuale

ogni 10 anni

ogni 25 anni

ogni 2 anni

ogni 50 anni

All'occorrenza

Controllo Manutenzione Dal 01/set/2018 al 31/ago/2033
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203320322031203020292028202720262025202420232022202120202019

Verifica integrità

Ripristino parete in cartongesso

Verifica distacchi

Visivo generale su elemento t...

Ripristino rivestimento

annuale

ogni 20 anni

ogni 2 anni

All'occorrenza

Saltuariamente

Controllo Manutenzione Dal 01/set/2018 al 31/ago/2033
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Verifica integrità

Ripristino intonaco

Rinnovo professionale tintegg...

Rinnovo totale tinteggiatura

Rinnovo parziale tinteggiatura

Visivo generale su elemento t...
annuale

ogni 2 anni

ogni 5 anni

ogni 5 anni

ogni 20 anni

ogni 2 anni

Controllo Manutenzione Dal 01/set/2019 al 31/ago/2033

�
��

�
�
	


�	�
�
�
�

�

�
���

�
�

�
�
�
�

�

�
���

�
�
	�	�

�
�

����
�	���

��
�

%3�



�
�
�
����
�
�

.
��

/�&
�
	#�


�
�%

�
�

�

,

�

���
�
	��

��

��

�
��

���
�

�
�
��

	��
�
�
��

�
�		�

�����

��

	��
��


�
�
	���

��
�
�
��

��

�
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Verifica integrità

Ripristino intonaco

Rinnovo professionale tintegg...

Rinnovo totale tinteggiatura

Rinnovo parziale tinteggiatura

Visivo generale su elemento t...
annuale

ogni 2 anni

ogni 5 anni

ogni 5 anni

ogni 20 anni

ogni 2 anni

Controllo Manutenzione Dal 01/set/2019 al 31/ago/2033
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203320322031203020292028202720262025202420232022202120202019

Riparazione pezzi

Controllo impianto sanitario

Visivo su sanitari e rubinett...

trimestrale

All'occorrenza

All'occorrenza

Controllo Manutenzione Dal 01/set/2018 al 31/ago/2033
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Controllo con as-built

Visivo su collettori e valvole
semestrale

ogni 5 anni

Controllo Manutenzione Dal 01/mar/2019 al 31/ago/2033
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Rinnovo solaio

Ripristino planarità

Pulizia ordinaria estradosso ...

Verifica strutturale

Generico su integrità
ogni 5 anni

ogni 10 anni

settimanale

ogni 10 anni

ogni 20 anni

Controllo Manutenzione Dal 08/set/2018 al 31/ago/2033
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203320322031203020292028202720262025202420232022202120202019

Ripristino colmo tegole

Sostituzione manto copertura

Rinnovo intonaco solaio di co...

Ripristino tegole

Pulizia tetto

Ritinteggiatura accurata solaio

Ripristino tinteggiatura sola...

Strutturale generico

Integrità copertura

Visivo su intradosso solaio e...
semestrale

annuale

ogni 10 anni

ogni 2 anni

ogni 5 anni

ogni 10 anni

ogni 20 anni

ogni 50 anni

All'occorrenza

Saltuariamente

Controllo Manutenzione Dal 01/set/2018 al 31/ago/2033

�
��

�
�
	


�	�
�
�
�

�

�
���

�
�

�
�
�
�

�

�
���

�
�
	�	�

�
�

����
�	���

��
�

%3�



�
�
�
����
�
�

.
��

/�&
�
	#�


�
�%

�
�

�

,

�

���
�
	��

��

��

�
��

���
�

�
�
��

	��
�
�
��

�
�		��

��
��

	��
��


�
��

�
�
	�

�
�
	�

�

6

�
�
�

�

 

203320322031203020292028202720262025202420232022202120202019

Rinnovo intonaco solaio

Ritinteggiatura accurata solaio

Ripristino tinteggiatura solaio

Sostituzione pavimento e batt...

Ripristino pavimentazione

Pulizia ordinaria fughe

Pulizia ordinaria pavimento

Strumentale su piastrelle

Strutturale generico

Generico su pavimento

Visivo su intradosso solaio
semestrale

ogni 5 anni

ogni 10 anni

ogni 5 anni

mensile

ogni 10 anni

ogni 20 anni

ogni 2 anni

ogni 5 anni

ogni 20 anni

giornaliera

Controllo Manutenzione Dal 01/set/2018 al 31/ago/2033
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