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PIANO DELLE MANUTENZIONI DELL’OPERA E DELLE SUE PARTI 
 
 

CONTENENTE LE INFORMAZIONI UTILI AI FINI DELLA PREVENZIONE E 
PROTEZIONE DAI RISCHI CUI SONO ESPOSTI I LAVORATORI 

 
 
 

PREMESSA 
 
Il presente Piano di Manutenzione, a corredo del progetto esecutivo, è redatto in conformità all'art. 38 del 
D.P.R.207/2010. 
Occorre tener presente che, per una corretta manutenzione di un'opera, è necessario partire da una 
pianificazione esaustiva e completa, che contempli sia l'opera nel suo insieme, sia tutti i componenti e gli 
elementi tecnici manutenibili; ed ecco pertanto la necessità di redigere, già in fase progettuale, un Piano di 
Manutenzione che possiamo definire dinamico in quanto deve seguire il manufatto in tutto il suo ciclo di vita. 
Il ciclo di vita di un'opera, e dei suoi elementi tecnici manutenibili, viene definito dalla norma UNI 10839 come il 
"periodo di tempo, noto o ipotizzato, in cui il prodotto, qualora venga sottoposto ad una adeguata 
manutenzione, si presenta in grado di corrispondere alle funzioni per le quali è stato ideato, progettato e 
realizzato, permanendo all'aspetto in buone condizioni". 
Il ciclo di vita degli elementi può essere rappresentato dalla curva del tasso di guasto, che come ormai noto a 
tutti i tecnici addetti alla manutenzione, è composta da tre tratti, a diverso andamento, tali da generare la 
classica forma detta "a vasca da bagno". 
Nel diagramma rappresentativo in ordinata abbiamo il tasso di guasto, mentre in ascissa il tempo di vita utile: 
- tratto iniziale: l'andamento della curva del tasso di guasto è discendente nel verso delle ascisse ad indicare 
una diminuzione del numero dei guasti, dovuti a errori di montaggio o di produzione, rispetto alla fase iniziale 
del funzionamento e/o impiego dell'elemento. 
- tratto intermedio: l'andamento della curva del tasso di guasto è costante con il procedere delle ascisse ad 
indicare una funzionalità a regime ove il numero dei guasti subiti dall'elemento rientrano nella normalità in 
quanto determinati dall'utilizzo dell'elemento stesso. 
- tratto terminale: l'andamento della curva del tasso di guasto è ascendente nel verso delle ascisse ad indicare 
un incremento del numero dei guasti, dovuti all'usura e al degrado subiti dall'elemento nel corso della sua vita 
utile. 
La lettura della curva sopra descritta, applicata a ciascun elemento tecnico manutenibile, evidenzia che 
l'attenzione manutentiva deve essere rivolta sia verso il primo periodo di vita di ciascun elemento, in modo da 
individuare preventivamente eventuali degradi/guasti che possano comprometterne il corretto funzionamento a 
regime, sia verso la fase terminale della sua vita utile ove si ha il citato incremento dei degradi/guasti dovuti in 
particolar modo all'usura. Durante la fase di vita ordinaria dell'elemento una corretta attività manutentiva 
consente di utilizzare l'elemento stesso con rendimenti ottimali. 
 
Si ritiene cosa utile allegare, di seguito, il testo dell'art. 38 del citato D.P.R. 207/2010. 
Art. 38. Piano di manutenzione dell'opera e delle sue parti 
1. Il piano di manutenzione è il documento complementare al progetto esecutivo che prevede, pianifica e 
programma, tenendo conto degli elaborati progettuali esecutivi effettivamente realizzati, l'attività di 
manutenzione dell'intervento al fine di mantenerne nel tempo la funzionalità, le caratteristiche di qualità, 
l'efficienza ed il valore economico. 
2. Il piano di manutenzione assume contenuto differenziato in relazione all'importanza e alla specificità 
dell'intervento, ed è costituito dai seguenti documenti operativi, salvo diversa motivata indicazione del 
responsabile del procedimento: 
a) il manuale d'uso; 
b) il manuale di manutenzione; 
c) il programma di manutenzione. 
3. Il manuale d'uso si riferisce all'uso delle parti significative del bene, ed in particolare degli impianti 
tecnologici. Il manuale contiene l'insieme delle informazioni atte a permettere all'utente di conoscere le 
modalità per la migliore utilizzazione del bene, nonché tutti gli elementi necessari per limitare quanto più 
possibile i danni derivanti da un'utilizzazione impropria, per consentire di eseguire tutte le operazioni atte alla 
sua conservazione che non richiedono conoscenze specialistiche e per riconoscere tempestivamente 
fenomeni di deterioramento anomalo al fine di sollecitare interventi specialistici. 
4. Il manuale d'uso contiene le seguenti informazioni:  
a) la collocazione nell'intervento delle parti menzionate; 
b) la rappresentazione grafica; 
c) la descrizione; 
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d) le modalità di uso corretto. 
5. Il manuale di manutenzione si riferisce alla manutenzione delle parti significative del bene ed in particolare 
degli impianti tecnologici. Esso fornisce, in relazione alle diverse unità tecnologiche, alle caratteristiche dei 
materiali o dei componenti interessati, le indicazioni necessarie per la corretta manutenzione nonché per il 
ricorso ai centri di assistenza o di servizio. 
6. Il manuale di manutenzione contiene le seguenti informazioni: 
a) la collocazione nell'intervento delle parti menzionate; 
b) la rappresentazione grafica; 
c) la descrizione delle risorse necessarie per l'intervento manutentivo; 
d) il livello minimo delle prestazioni; 
e) le anomalie riscontrabili; 
f) le manutenzioni eseguibili direttamente dall'utente; 
g) le manutenzioni da eseguire a cura di personale specializzato. 
7. Il programma di manutenzione si realizza, a cadenze prefissate temporalmente o altrimenti prefissate, al 
fine di una corretta gestione del bene e delle sue parti nel corso degli anni. Esso si articola in tre 
sottoprogrammi: 
a) il sottoprogramma delle prestazioni, che prende in considerazione, per classe di requisito, le prestazioni 
fornite dal bene e dalle sue parti nel corso del suo ciclo di vita; 
b) il sottoprogramma dei controlli, che definisce il programma delle verifiche comprendenti, ove necessario, 
anche quelle geodetiche, topografiche e fotogrammetriche, al fine di rilevare il livello prestazionale (qualitativo 
e quantitativo) nei successivi momenti della vita del bene, individuando la dinamica della caduta delle 
prestazioni aventi come estremi il valore di collaudo e quello minimo di norma; 
c) il sottoprogramma degli interventi di manutenzione, che riporta in ordine temporale i differenti interventi di 
manutenzione, al fine di fornire le informazioni per una corretta conservazione del bene. 
8. In conformità di quanto disposto all'articolo 15, comma 4, il programma di manutenzione, il manuale d'uso 
ed il manuale di manutenzione redatti in fase di progettazione, in considerazione delle scelte effettuate 
dall'esecutore in sede di realizzazione dei lavori e delle eventuali varianti approvate dal direttore dei lavori, che 
ne ha verificato validità e rispondenza alle prescrizioni contrattuali, sono sottoposte a cura del direttore dei 
lavori medesimo al necessario aggiornamento, al fine di rendere disponibili, all'atto della consegna delle opere 
ultimate, tutte le informazioni necessarie sulle modalità per la relativa manutenzione e gestione di tutte le sue 
parti, delle attrezzature e degli impianti. 
9. Il piano di manutenzione è redatto a corredo di tutti i progetti fatto salvo il potere di deroga del responsabile 
del procedimento, ai sensi dell'articolo 93, comma 2, del codice. 
 
 
 
 
 

I.  INTRODUZIONE. 
 
Il coordinatore designato dal committente, nella fase di allestimento del cantiere è tenuto ad approntare un 
Piano in cui vanno registrate le caratteristiche dell’opera e gli elementi utili in materia di sicurezza e d’igiene, 
da prendere in considerazione all’atto di eventuali lavori successivi. 
Oltre al registro del cantiere, soggetto ad un aggiornamento permanente, vanno precisate la natura e le 
modalità d’esecuzione di eventuali lavori successivi all’interno o in prossimità dell’area del cantiere. Si tratta di 
un piano per la tutela della sicurezza e dell’igiene specifica ai lavori di manutenzione e di riparazione 
dell’opera, purché tali lavori non facciano parte dell’elenco dei “lavori autonomi” concomitanti alla fase di 
apertura di un cantiere. 
Il “Piano delle manutenzioni dell’opera”, assumerà la forma di schede di controllo, ripartite in sezioni che 
potranno essere modificate a piacere dai singoli Stati membri. 
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MANUALE D'USO 
PIANO DI MANUTENZIONE (art. 38 D.P.R. 207/2010) 

 
 

AREE ESTERNE 
 

DESCRIZIONE DELLA CLASSE DI UNITA' TECNOLOGICA 
Le aree esterne pertinenziali ad un'opera sono state suddivise in "sistemazioni esterne" intendendo 
l'organizzazione planimetrica delle aree stesse ed in "allestimenti" che raggruppano gli elementi verticali 
disposti. 
Entrambe le categorie costituiscono l'insieme degli elementi tecnici aventi la funzione di dividere e conformare 
gli spazi esterni connessi al sistema edilizio. 
Unità tecnologiche di classe AREE ESTERNE 
- ALLESTIMENTI 
 
ALLESTIMENTI 
Gli allestimenti esterni costituiscono l'insieme degli elementi utili per dare forma ad uno spazio esterno 
pubblico e delimitarlo nei confronti di animali e persone non desiderate: strutture, complementi (panchine, le 
fioriere, le tettoie, i cestini, i giochi, le fontane, le sculture, i cartelloni, ecc), accessori, recinzioni, cancelli e tutto 
quanto necessario per rendere vivibile un'area. 
 
MODALITA' D'USO 
Gli elementi di allestimento esterno, quale modalità d'uso corretta, richiedono una periodica e costante 
manutenzione e pulizia, al fine di garantire, sempre ed ovunque, buone condizioni di utilizzo. 
 
 
 

PARTIZIONE ORIZZONTALE 
 
DESCRIZIONE DELLA CLASSE DI UNITA' TECNOLOGICA 
Le partizioni orizzontali sono gli elementi tecnici che hanno la funzione di suddividere ed articolare 
orizzontalmente gli spazi interni del sistema edilizio. 
 
Unità tecnologiche di classe PARTIZIONE ORIZZONTALE 
- PAVIMENTAZIONI ESTERNE 
- PAVIMENTAZIONI INTERNE 
 
PAVIMENTAZIONI ESTERNE 
Le pavimentazioni hanno il compito di realizzare una superficie piana destinata al calpestio e al passaggio di 
persone. 
Gli spessori e i materiali usati variano secondo l'impiego, l'utenza a cui sono destinati ed al luogo in cui 
vengono posati. Pertanto per solo transito pedonale o per modesto carico veicolare si potrà utilizzare elementi 
prefabbricati. 
 
MODALITA' D'USO 
Le pavimentazioni, quale modalità d'uso corretta, richiedono una periodica e costante manutenzione, al fine di 
garantire, sempre ed ovunque, buone condizioni di fruibilità pedonale/veicolare. E' pertanto necessario 
provvedere ad una costante manutenzione con pulizia, riparazione di eventuali danni che potrebbero crearsi 
nel tempo quali sconnessioni, rotture, buche, ecc., e tutte le altre operazioni utili al mantenimento del 
pavimento stesso. 
 
 
PAVIMENTAZIONI INTERNE 
Le pavimentazioni, composte da un insieme di elementi accostati tra loro, hanno il compito di realizzare una 
superficie piana destinata al calpestio e al passaggio di persone e cose. Le dimensioni, gli spessori e i 
materiali usati variano secondo l'impiego, l'utenza a cui sono destinati ed al luogo in cui vengono posati.  
 
MODALITA' D'USO 
Le pavimentazioni, quali modalità d'uso corretta, richiedono una periodica e costante manutenzione, al fine di 
garantire, sempre ed ovunque, buone condizioni di fruibilità; è pertanto necessario provvedere ad una costante 
manutenzione con pulizia, riparazione di eventuali danni che potrebbero crearsi nel tempo quali sconnessioni,  
rotture, distacchi, ecc., e tutte le altre operazioni utili al mantenimento del pavimento stesso. E' necessario 
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ispezionare il pavimento per monitorarne il naturale invecchiamento in modo da controllare una eventuale 
caduta dei livelli qualitativi al di sotto dei valori accettabili tanto da comprometterne l'affidabilità dello stesso. 
 
 

CHIUSURA VERTICALE 
 

DESCRIZIONE DELLA CLASSE DI UNITA' TECNOLOGICA 
Le chiusure verticali sono gli elementi tecnici del sistema edilizio che delimitano verticalmente gli spazi interni 
del sistema stesso rispetto all'esterno. Possono essere opache (pareti) o trasparenti (infissi) e la loro funzione 
principale, oltre a quella di separare l'interno dall'esterno, è quella di regolare il passaggio di energia termica, 
di energia luminosa, di energia sonora e di proteggere dagli agenti esterni. 
 
Unità tecnologiche di classe CHIUSURA VERTICALE 
- PARETI ESTERNE 
- INFISSI ESTERNI 
- RIVESTIMENTI 
PARETI ESTERNE 
Le pareti perimetrali esterne si indicano genericamente anche come tamponamenti perchè non hanno 
funzione portante ma solo funzioni di delimitazione e difesa degli spazi interni del sistema edilizio. La loro 
conformazione dipende dal tipo di struttura di elevazione (acciaio o cemento armato) e dalle esigenze 
funzionali dell'edificio. 
 
MODALITA' D'USO 
Quale uso corretto delle pareti esterne è necessario condurre periodicamente controlli e verifiche sulle 
condizioni delle superfici, al fine di non trascurare eventuali difetti o degradi che alla lunga potrebbero portare 
alla perdita della funzionalità e della stabilità dell'elemento. 
 
INFISSI ESTERNI 
Gli infissi esterni (porte, finestre, serrande, ecc.) hanno fondamentalmente una duplice funzione : di proteggere 
gli ambienti interni di un edificio dagli agenti atmosferici (acqua, vento, sole, ecc.) e di garantire il benessere 
degli occupanti (isolamento termico, isolamento dai rumori esterni, resistenza alle intrusioni, ecc.) Gli infissi 
esterni sono suddivisibili per tipologia (porte, finestre, serrande, ecc.), per materiale (legno, acciaio, leghe 
leggere di alluminio, materie plastiche, vetro, ecc.) e per tipo di apertura (infissi fissi, oppure a movimento 
semplice - ad una o più ante, girevoli, ribaltabili ecc -, oppure a movimento composto - scorrevoli, a soffietto, 
pieghevoli,ecc- o 
misto) . 
 
MODALITA' D'USO 
Per infissi eseguiti a regola d'arte è sufficiente una normale pulizia e cura, per assicurare una buona 
conservazione, oltre ad assicurare una periodica manutenzione provvedendo alla rimozione di eventuali 
residui, al rifacimento degli strati protettivi, alla regolazione e lubrificazione degli organi di movimento e tenuta. 
 
RIVESTIMENTI 
Strati funzionali esterni dell'edificio con il compito di proteggere la facciata dagli agenti atmosferici e dalle 
sollecitazioni cui è sottoposta e di garantire un aspetto uniforme durante tutto il ciclo di vita. Tra questa 
categoria ricomprendiamo gli intonaci esterni, i rivestimenti, le tinteggiature ed i decori. 
 
MODALITA' D'USO 
Le modalità d'uso corrette dei rivestimenti esterni (intonaci, rivestimenti, tinteggiature, ecc.) consistono nel 
visionare periodicamente le superfici per verificare il grado di conservazione ed invecchiamento, in modo da 
controllare eventuali cadute dei livelli qualitativi al di sotto dei valori accettabili tanto da compromettere 
l'affidabilità stessa del rivestimento. 
 
 
 

STRATO DI ISOLAMENTO TERMICO 
 

Classe di unità tecnologica: CHIUSURA VERTICALE 
Unità tecnologica: PARETI ESTERNE 
 
1. DESCRIZIONE DELL'ELEMENTO TECNICO MANUTENIBILE 
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Lo strato di isolamento termico ha la funzione di portare al valore richiesto la resistenza termica globale della 
chiusura. Si adotta quando siano richieste prefissate condizioni termoigrometriche di utilizzo e di benessere 
abitativo e viene posto sul lato esterno o interno del tamponamento oppure, dove possibile, nell'intercapedine. 
A seconda dei materiali costituenti può assolvere anche la funzione di isolamento acustico. 
 
2. COLLOCAZIONE DELL'ELEMENTO NELL'INTERVENTO 
Isolamento pareti interne 
 
3. MODALITA' D'USO CORRETTA 
Il posizionamento dello strato termoisolante ha una funzione fondamentale nel soddisfacimento dei requisiti di 
benessere interno e di risparmio energetico. Al variare della sua posizione varia la quantità di calore che è 
possibile accumulare nella parete. La soluzione più adottata è quella che prevede il posizionamento dello 
strato sull'esterno del tamponamento. In questo caso è opportuno assicurarsi periodicamente della buona 
tenuta all'acqua dei giunti e dello strato di rivestimento.  
 
 

FINESTRE IN PVC 
 
Classe di unità tecnologica: CHIUSURA VERTICALE 
Unità tecnologica: INFISSI ESTERNI 
 
1. DESCRIZIONE DELL'ELEMENTO TECNICO MANUTENIBILE 
La finestra in pvc viene utilizzata per chiudere le aperture lasciate nelle pareti al fine di far passare aria, luce 
e/o persone. Le finestre in pvc sono realizzate con elementi di prima scelta,  
2. COLLOCAZIONE DELL'ELEMENTO NELL'INTERVENTO 
Serramenti esterni al piano terra. 
 
3. MODALITA' D'USO CORRETTA 
Per le finestre in alluminio eseguite a regola d'arte è sufficiente una normale pulizia e cura per assicurare una 
buona conservazione, oltre ad assicurare una periodica manutenzione provvedendo alla rimozione di ventuali 
residui, alla regolazione e lubrificazione degli organi di movimento e tenuta. 
 
 

VETRI 
 
Classe di unità tecnologica: CHIUSURA VERTICALE 
Unità tecnologica: INFISSI ESTERNI 
 
1. DESCRIZIONE DELL'ELEMENTO TECNICO MANUTENIBILE 
Il vetro impiegato è facente parte di un infisso in alluminio 
Con tale tipologia di infisso otteniamo un prodotto resistente agli agenti atmosferici e agli urti, che necessita di 
scarsa manutenzione ma tutto ciò a fronte di un elevato costo del materiale stesso. 
 
2. COLLOCAZIONE DELL'ELEMENTO NELL'INTERVENTO 
Vetrocamera da applicarsi sui serramenti  
 
3. MODALITA' D'USO CORRETTA 
Per infissi eseguiti a regola d'arte è sufficiente una normale pulizia e cura per assicurare una buona 
conservazione e manovrabilità. Per una manutenzione periodica degli infissi occorre provvedere alla rimozione 
di eventuali residui soprattutto in prossimità delle guarnizioni. 
 
 
 

PARTIZIONE VERTICALE 
 
DESCRIZIONE DELLA CLASSE DI UNITA' TECNOLOGICA 
Le partizioni verticali sono gli elementi tecnici che hanno la funzione di suddividere ed articolare verticalmente 
gli spazi interni del sistema edilizio; non portano altri carichi oltre al peso proprio e sono portati da altre 
strutture atte a sostenerle. 
Unità tecnologiche di classe PARTIZIONE VERTICALE 
- RIVESTIMENTI INTERNI 
- INFISSI INTERNI 
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RIVESTIMENTI INTERNI 
I rivestimenti interni (intonaci, i rivestimenti, le tinteggiature ed i decori) hanno il compito di proteggere le pareti 
su cui sono applicati dagli agenti e dalle sollecitazioni cui sono sottoposte e di fargli garantire un aspetto 
uniforme durante tutto il ciclo di vita. 
 
MODALITA' D'USO 
E' necessario ispezionare periodicamente i rivestimenti, per monitorarne il naturale invecchiamento in modo da 
controllare una eventuale caduta dei livelli qualitativi al di sotto dei valori accettabili tanto da compromettere 
l'affidabilità stessa del rivestimento (macchie di umidità, sfogliature, rotture, ecc.) o eventuali degradi anche di 
natura vandalica (graffi, murales,ecc.) 
 
INFISSI INTERNI 
Gli infissi interni vengono utilizzati per separare ambienti dello stesso immobile e possono essere divisi 
sostanzialmente in varie tipologie (girevoli ad una o più ante, scorrevoli ad una o più ante, a soffietto, ecc.) e 
realizzati con diversi materiali (legno, acciaio, leghe leggere di alluminio, materie plastiche, vetro, oppure 
composte con i vari elementi). 
 
MODALITA' D'USO 
Per infissi eseguiti a regola d'arte è sufficiente una normale pulizia e cura per assicurare una buona 
conservazione. Per una manutenzione periodica degli infissi occorre provvedere alla rimozione di eventuali 
residui, alla lubrificazione degli organi di manovra ed al rifacimento degli strati protettivi. 
 
 
 

INTONACO ORDINARIO 
 
Classe di unità tecnologica: PARTIZIONE VERTICALE 
Unità tecnologica: RIVESTIMENTI INTERNI 
 
1. DESCRIZIONE DELL'ELEMENTO TECNICO MANUTENIBILE 
L'intonaco interno ordinario viene realizzato al fine di proteggere le strutture e a garantire una certa finitura 
estetica. L'intonaco interno viene solitamente, applicato in due strati : un primo strato (rinzaffo) che serve a 
regolarizzare la superficie del muro ed a garantirgli resistenza meccanica un secondo strato (arriccio, talvolta 
coincidente con il primo) che serve quale strato di sottofondo ad aggrapparsi alla parete ed a garantirgli 
resistenza meccanica,  
 
2. COLLOCAZIONE DELL'ELEMENTO NELL'INTERVENTO 
Muratura esterna ampliamento 
 
3. MODALITA' D'USO CORRETTA 
Per l'intonaco ordinario, quale modalità d'uso corretta, occorre visionare periodicamente le superfici al fine di 
verificare il grado di conservazione dello stesso e poter intervenire contro eventuali degradi, in modo da 
monitorare un'eventuale caduta dei livelli qualitativi al di sotto dei valori accettabili tanto da compromettere 
l'affidabilità stessa del rivestimento. 
 
 
 

TINTEGGIATURE 
 

Classe di unità tecnologica: PARTIZIONE VERTICALE 
Unità tecnologica: RIVESTIMENTI INTERNI 
 
1. DESCRIZIONE DELL'ELEMENTO TECNICO MANUTENIBILE 
Le tinteggiature delle pareti vengono eseguite con lo scopo di proteggere le pareti stesse e per renderle 
esteticamente gradevoli. 
La scelta del prodotto ideale da utilizzare si basa sulla superficie e sul tipo di ambiente su cui andiamo ad 
operare.  
 
2. COLLOCAZIONE DELL'ELEMENTO NELL'INTERVENTO 
Facciate esterne edificio ed interna controparete 
 

C
om

un
e 

di
 M

ar
te

lla
go

 -
 P

ro
to

co
llo

 n
. 0

02
93

34
/2

02
2 

de
l 1

0/
11

/2
02

2 
08

:0
3:

21



 

 
                                            VITTORIO & ASSOCIATI   Studio di Architettura   Udine (UD) – Pastrengo (VR)                  - 8 - 

 

 

3. MODALITA' D'USO CORRETTA 
E' necessario ispezionare le tinteggiature per monitorarne il naturale invecchiamento in modo da controllare 
una eventuale caduta dei livelli qualitativi al di sotto dei valori accettabili tanto da compromettere l'affidabilità 
delle stesse o eventuali degradi anche di natura vandalica (graffi, murales,ecc.) 
 
 

PORTE 
 

Classe di unità tecnologica: PARTIZIONE VERTICALE 
Unità tecnologica: INFISSI INTERNI 
 
1. DESCRIZIONE DELL'ELEMENTO TECNICO MANUTENIBILE 
Le porte interne vengono utilizzate per separare ambienti dello stesso immobile e possono essere di divise 
sostanzialmente in varie tipologie (girevoli ad una o più ante, scorrevoli ad una o più ante, a soffietto, ecc.) e 
realizzate con diversi materiali (legno, acciaio, leghe leggere di alluminio, materie plastiche, vetro, oppure 
composte con i vari elementi). Le porte interne, dotate o meno di parti vetrate, sono costituite da: Anta o 
battente (l'elemento apribile);  
 
2. COLLOCAZIONE DELL'ELEMENTO NELL'INTERVENTO 
Porte al piano terra 
 
3. MODALITA' D'USO CORRETTA 
Per infissi eseguiti a regola d'arte è sufficiente una normale pulizia e cura per assicurare una buona 
conservazione. Per una manutenzione periodica degli infissi occorre provvedere alla rimozione di eventuali 
residui, alla lubrificazione degli organi di manovra ed al rifacimento degli strati protettivi.  
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MANUALE DI MANUTENZIONE 
PIANO DI MANUTENZIONE (art. 38 D.P.R. 207/2010) 

 
 

AREE ESTERNE 
 
DESCRIZIONE DELLA CLASSE DI UNITA' TECNOLOGICA 
Le aree esterne pertinenziali ad un'opera sono state suddivise in "sistemazioni esterne" intendendo 
l'organizzazione planimetrica delle aree stesse ed in "allestimenti" che raggruppano gli elementi verticali 
disposti. 
Entrambe le categorie costituiscono l'insieme degli elementi tecnici aventi la funzione di dividere e conformare 
gli 
spazi esterni connessi al sistema edilizio. 
Unità tecnologiche di classe AREE ESTERNE 
- ALLESTIMENTI 
ALLESTIMENTI 
Gli allestimenti esterni costituiscono l'insieme degli elementi utili per dare forma ad uno spazio esterno 
pubblico e 
delimitarlo nei confronti di animali e persone non desiderate: strutture, complementi (panchine, le fioriere, le 
tettoie, i cestini, i giochi, le fontane, le sculture, i cartelloni, ecc), accessori, recinzioni, cancelli e tutto quanto 
necessario per rendere vivibile un'area. 
MODALITA' D'USO 
Gli elementi di allestimento esterno, quale modalità d'uso corretta, richiedono una periodica e costante 
manutenzione e pulizia, al fine di garantire, sempre ed ovunque, buone condizioni di utilizzo. 
 

 
RECINZIONI 

 
Classe di unità tecnologica: AREE ESTERNE 
Unità tecnologica: ALLESTIMENTI 
1. DESCRIZIONE DELL'ELEMENTO TECNICO MANUTENIBILE 
Le ringhiere ed i parapetti sono utilizzati le recinzioni fronte strada dell’impianto sportivo 
2. COLLOCAZIONE DELL'ELEMENTO NELL'INTERVENTO 
Fronte strada via Vettor Pisani. 
3. DESCRIZIONE DELLE RISORSE NECESSARIE PER CONTROLLI ED INTERVENTI 
[Controllo] Controllo delle superfici 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
[Controllo] Controllo collegamenti 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
[Intervento] Pulizia dai depositi 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
[Intervento] Verniciatura e ripresa pellicole protettive 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
[Intervento] Pulizia da imbrattamenti 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Solventi chimici 
[Intervento] Rinnovo elementi di fissaggio 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Troncatrice 
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- Avvitatore 
[Intervento] Rinnovo elementi recinzione e parapetti 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Troncatrice 
- Avvitatore 
 
 

STRATO DI ISOLAMENTO TERMICO 
Classe di unità tecnologica: CHIUSURA VERTICALE 
Unità tecnologica: PARETI ESTERNE 
 

DESCRIZIONE DELLE RISORSE NECESSARIE PER CONTROLLI ED INTERVENTI 
[Controllo] Controllo della superficie dello strato 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
[Controllo] Controllo della funzionalità dello strato 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
[Controllo] Controllo danni per eventi 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
[Controllo] Controllo dei difetti di esecuzione 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
[Intervento] Rimozione della vegetazione 
RISORSE D'USO 
Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
[Intervento] Ripristino parti danneggiate 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
[Intervento] Sostituzione elemento 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
Bollature e rigonfiamenti 
Valutazione: anomalia lieve 
Presenza di bolle, rigonfiamenti e/o protuberanze sulla superficie dell'elemento dovute a sollecitazioni esterne. 
Deformazioni 
Valutazione: anomalia grave 
Variazioni geometriche e/o morfologiche della superficie dell'elemento, dovute a sollecitazioni di varia natura 
(sovraccaricamento, sbalzi termici, ecc.). 
Degradi 
Valutazione: anomalia grave 
Degradi strutturali e conformativi comportanti la formazione di microfessure, screpolature, sfogliamenti (per 
invecchiamento, fenomeni di fatica, ecc.). 
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Errori di montaggio 
Valutazione: anomalia grave 
Errori eseguiti in fase di montaggio (esecuzione di giunzioni, fissaggi, ecc.) che nel tempo determinano 
problemi 
comportanti scorrimenti, deformazioni, sollevamenti, pieghe, ecc. 
Fessurazioni 
Valutazione: anomalia grave 
Presenza, estesa o localizzata, di fessure sulla superficie dell'elemento, di profondità variabile tale da 
provocare, 
talvolta, distacchi di materiale. 
Crescita di vegetazione 
Valutazione: anomalia grave 
Crescita di vegetazione (erba, licheni, muschi, ecc.) sulla superficie dell'elemento o su parte di essa. 
Distacchi e scollamenti 
Valutazione: anomalia grave 
Distacchi e scollamenti di parte o di tutto l'elemento dallo strato di supporto, dovuti a errori di fissaggio, ad 
invecchiamento del materiale o a sollecitazioni esterne. 
Imbibizione 
Valutazione: anomalia grave 
Assorbimento di acqua da parte dell'elemento per perdita di tenuta della struttura protettiva (per 
invecchiamento, 
sollecitazioni esterne, ecc.). 
 
 
 
 

VETRI 
Classe di unità tecnologica: CHIUSURA VERTICALE 
Unità tecnologica: INFISSI ESTERNI 

 
DESCRIZIONE DELLE RISORSE NECESSARIE PER CONTROLLI ED INTERVENTI 
[Controllo] Controllo elementi guida/manovra 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Controllo] Controllo delle guarnizioni e sigillanti 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Controllo] Controllo vetri 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Intervento] Pulizia elementi 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
- Detergenti 
[Intervento] Pulizia organi di manovra e guide 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
- Detergenti 
[Intervento] Pulizia vetri 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
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- Scala a mano 
- Detergenti 
[Intervento] Regolazione maniglia 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Intervento] Regolazione degli organi di manovra 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Intervento] Sostituzione vetrata 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
- Avvitatore 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
Condensa superficiale 
Valutazione: anomalia grave 
Sulle superfici interne dell'elemento, e più precisamente in prossimità di ponti termici, si può avere la 
formazione di condensa. 
Degradi 
Valutazione: anomalia grave 
Degradi strutturali e conformativi comportanti la formazione di microfessure, screpolature, sfogliamenti (per 
invecchiamento, fenomeni di fatica, ecc.). 
Depositi 
Valutazione: anomalia lieve 
Depositi sulla superficie dell'elemento di pulviscolo atmosferico o altro materiale estraneo (foglie, ramaglie, 
detriti ecc.). 
Distacchi dalle murature 
Valutazione: anomalia grave 
Distacchi di parte o di tutto l'elemento dal supporto, dovuti a errori di fissaggio, ad invecchiamento del 
materiale o a sollecitazioni esterne. 
Perdita di funzionalità 
Valutazione: anomalia grave 
Perdita di funzionalità connessa alla mancanza di regolazione e/o manutenzione periodica dei supporti e degli 
organi di manovra. 
Opacizzazioni 
Valutazione: anomalia grave 
Formazione di macchie ed aloni nei vetri e/o nel legno con conseguente perdita di lucentezza e maggiore 
fragilità. 
 
 
 

INTONACO ORDINARIO 
Classe di unità tecnologica: PARTIZIONE VERTICALE 
Unità tecnologica: RIVESTIMENTI INTERNI 
 

DESCRIZIONE DELLE RISORSE NECESSARIE PER CONTROLLI ED INTERVENTI 
[Controllo] Verifica della condizione estetica della superficie 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Controllo] Verifica dell'efficienza dell'intonaco 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
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[Controllo] Verifica dei difetti di posa e/o manutenzione 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Controllo] Controllo dei danni causati da eventi imprevedibili 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Intervento] Riprese delle parti usurate 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
- Betoniera 
- Miscelatore 
[Intervento] Ripristino della finitura 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
- Betoniera 
- Miscelatore 
[Intervento] Rifacimento totale dell'intonaco 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
- Betoniera 
- Miscelatore 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
Modifiche cromatiche 
Valutazione: anomalia lieve 
Modificazione, su aree piccole o estese, della pigmentazione e del colore superficiale, con la comparsa di 
macchie e/o patine opacizzanti. 
Depositi 
Valutazione: anomalia lieve 
Depositi sulla superficie dell'elemento di pulviscolo atmosferico o altro materiale estraneo (foglie, ramaglie, 
detriti, ecc.). 
Efflorescenze 
Valutazione: anomalia lieve 
Fenomeni legati alla formazione cristallina di sali solubili sulla superficie dell'elemento, generalmente poco 
coerenti e con colore biancastro. 
Macchie e imbrattamenti 
Valutazione: anomalia lieve 
Presenza sulla superficie di macchie di varia natura e/o imbrattamenti con prodotti macchianti (vernici, spray, 
ecc.) e/o murales o graffiti. 
Crescita di vegetazione 
Valutazione: anomalia lieve 
Crescita di vegetazione (erba, licheni, muschi, ecc.) sulla superficie dell'elemento o su parte di essa. 
Modifiche della superficie 
Valutazione: anomalia lieve 
Modifiche della superficie dell'elemento dovute ad invecchiamento, ad agenti atmosferici o a sollecitazioni 
esterne, con fenomeni di essiccamenti, erosioni, polverizzazioni, ecc. con conseguenti ripercussioni sulle 
finiture e regolarità superficiali. 
Incrostazioni urbane 
Valutazione: anomalia grave 
Depositi aderenti alla superficie dell'elemento, generalmente di colore nero e di spessore variabile, dovuto al 
deposito di pulviscolo atmosferico urbano; tali fenomeni talvolta comportano il distacco delle incrostazioni 
stesse ponendo in evidenza i fenomeni di disgregazione presenti sulla superficie sottostante. 
Fessurazioni 
Valutazione: anomalia grave 
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Presenza, estesa o localizzata, di fessure sulla superficie dell'elemento, di profondità variabile tale da 
provocare, talvolta, distacchi di materiale. 
Distacchi e scollamenti 
Valutazione: anomalia grave 
Distacchi e scollamenti di parte o di tutto l'elemento dallo strato di supporto, dovuti a errori di fissaggio, ad 
invecchiamento del materiale o a sollecitazioni esterne. 
Chiazze di umidità 
Valutazione: anomalia grave 
Presenza di chiazze o zone di umidità sull'elemento, generalmente in aree dell'elemento in prossimità del 
terreno e/o delle opere fondazionali. 
 
 
 

TINTEGGIATURE 
Classe di unità tecnologica: PARTIZIONE VERTICALE 
Unità tecnologica: RIVESTIMENTI INTERNI 

 
DESCRIZIONE DELLE RISORSE NECESSARIE PER CONTROLLI ED INTERVENTI 
[Controllo] Verifica della condizione estetica della superficie 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Controllo] Verifica dell'efficienza della tinteggiatura 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Controllo] Verifica dei difetti di tinteggiatura e/o manutenzione 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Intervento] Lavaggio delle superfici 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Intervento] Soprapitturazione 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Intervento] Riprese delle parti usurate 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Intervento] Ritinteggiatura 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
Modifiche cromatiche 
Valutazione: anomalia lieve 
Modificazione, su aree piccole o estese, della pigmentazione e del colore superficiale, con la comparsa di 
macchie e/o patine opacizzanti. 
Depositi 
Valutazione: anomalia lieve 
Depositi sulla superficie dell'elemento di pulviscolo atmosferico o altro materiale estraneo. 
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Macchie e imbrattamenti 
Valutazione: anomalia lieve 
Presenza sulla superficie di macchie di varia natura e/o imbrattamenti con prodotti macchianti (vernici, spray, 
ecc.) e/o murales o graffiti. 
Crescita di vegetazione 
Valutazione: anomalia lieve 
Crescita di vegetazione (erba, licheni, muschi, ecc.) sulla superficie dell'elemento o su parte di essa. 
Modifiche della superficie 
Valutazione: anomalia lieve 
Modifiche della superficie dell'elemento dovute ad invecchiamento, ad agenti atmosferici o a sollecitazioni 
esterne, con fenomeni di essiccamenti, erosioni, polverizzazioni, ecc. con conseguenti ripercussioni sulle 
finiture e regolarità superficiali. 
Chiazze di umidità 
Valutazione: anomalia grave 
Presenza di chiazze o zone di umidità sull'elemento, generalmente in aree dell'elemento in prossimità del 
terreno e/o delle opere fondazionali. 
Distacchi 
Valutazione: anomalia grave 
Distacchi di parte o di tutto l'elemento dallo strato di supporto, dovuti a errori di fissaggio, ad invecchiamento 
del materiale o a sollecitazioni esterne. 
 
 

PORTE 
Classe di unità tecnologica: PARTIZIONE VERTICALE 
Unità tecnologica: INFISSI INTERNI 
 

DESCRIZIONE DELLE RISORSE NECESSARIE PER CONTROLLI ED INTERVENTI 
[Controllo] Controllo del deterioramento 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Controllo] Controllo porta 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Controllo] Controllo elementi guida/manovra 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Controllo] Controllo delle guarnizioni e sigillanti 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Controllo] Controllo vetri 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Intervento] Pulizia dei telai e vetri 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
- Detergenti 
[Intervento] Pulizia elementi 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
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- Scala a mano 
- Detergenti 
[Intervento] Pulizia organi di manovra 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
- Detergenti 
[Intervento] Regolazione degli organi di manovra 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Intervento] Regolazione maniglia 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Intervento] Regolazione telai fissi 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
[Intervento] Rinnovo dell'impregnazione 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
- Impregnante 
[Intervento] Rinnovo della verniciatura 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
- Vernice 
- Pistola a spruzzo 
[Intervento] Ripristino telai 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
- Avvitatore 
[Intervento] Sostituzione infisso 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scala a mano 
- Avvitatore 
- Trapano 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
Modifiche cromatiche 
Valutazione: anomalia lieve 
Modificazione, su aree piccole o estese, della pigmentazione e del colore superficiale, con la comparsa di 
macchie e/o patine opacizzanti. 
Attacco da insetti 
Valutazione: anomalia grave 
Degrado delle parti in legno dovuta ad insetti xilofagi che si può manifestare con la formazione di alveoli che 
provocano una diminuzione della sezione resistente. 
Attacco biologico 
Valutazione: anomalia grave 
Degradazione e successiva disgregazione delle parti in legno a seguito della formazione di funghi e/o batteri 
e/o 
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muffe, ecc. 
Deformazioni 
Valutazione: anomalia grave 
Variazioni geometriche e/o morfologiche della superficie dell'elemento, dovute a sollecitazioni di varia natura 
(sovraccaricamento, sbalzi termici, ecc.). 
Depositi 
Valutazione: anomalia lieve 
Depositi sulla superficie dell'elemento di pulviscolo atmosferico o altro materiale estraneo (foglie, ramaglie, 
detriti, 
ecc.). 
Distacchi e scollamenti 
Valutazione: anomalia grave 
Distacchi e/o scollamenti di parte o di tutto l'elemento dal supporto, dovuti a errori di fissaggio, ad 
invecchiamento 
del materiale o a sollecitazioni esterne. 
Fessurazioni 
Valutazione: anomalia grave 
Presenza, estesa o localizzata, di fessure sulla superficie dell'elemento, di profondità variabile tale da 
provocare, 
talvolta, distacchi di materiale. 
Ritenzione di umidità 
Valutazione: anomalia lieve 
La ritenzione di umidità consiste nell'assorbimento di umidità con conseguente degrado degli elementi che 
possono comportare rigonfiamenti e successive rotture. 
Perdita di funzionalità 
Valutazione: anomalia grave 
Perdita di funzionalità connessa alla mancanza di regolazione e/o manutenzione periodica dei supporti e degli 
organi di manovra. 
Opacizzazioni 
Valutazione: anomalia grave 
Formazione di macchie ed aloni nei vetri e/o nel legno con conseguente perdita di lucentezza e maggiore 
fragilità. 
Degradi 
Valutazione: anomalia grave 
Degradi strutturali e conformativi comportanti la formazione di microfessure, screpolature, sfogliamenti (per 
invecchiamento, fenomeni di fatica, ecc.). 
 
 

STRATO DI ISOLAMENTO TERMICO 
 
Classe di unità tecnologica: CHIUSURA ORIZZONTALE 
Unità tecnologica: COPERTURE INCLINATE 

 
DESCRIZIONE DELLE RISORSE NECESSARIE PER CONTROLLI ED INTERVENTI 
[Controllo] Controllo della superficie dello strato 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
[Controllo] Controllo della funzionalità dello strato 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
[Controllo] Controllo danni per eventi 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
[Controllo] Controllo dei difetti di esecuzione 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
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- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
[Intervento] Pulizia 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
[Intervento] Ripristino parti danneggiate 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
[Intervento] Sostituzione elemento 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Opere provvisionali 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
Rigonfiamenti 
Valutazione: anomalia lieve 
Presenza di rigonfiamenti e/o protuberanze sulla superficie dell'elemento dovute a sollecitazioni esterne. 
Deformazioni 
Valutazione: anomalia grave 
Variazioni geometriche e/o morfologiche della superficie dell'elemento, dovute a sollecitazioni di varia natura 
(sovraccaricamento, sbalzi termici, ecc.). 
Degradi 
Valutazione: anomalia grave 
Degradi strutturali e conformativi comportanti la formazione di microfessure, screpolature, sfogliamenti (per 
invecchiamento, fenomeni di fatica, ecc.). 
Errori di montaggio 
Valutazione: anomalia grave 
Errori eseguiti in fase di montaggio (esecuzione di giunzioni, fissaggi, ecc.) che nel tempo determinano 
problemi 
comportanti scorrimenti, deformazioni, sollevamenti, pieghe, ecc. 
Fessurazioni 
Valutazione: anomalia grave 
Presenza, estesa o localizzata, di fessure sulla superficie dell'elemento, di profondità variabile tale da 
provocare, 
talvolta, distacchi di materiale. 
Crescita di vegetazione 
Valutazione: anomalia grave 
Crescita di vegetazione (erba, licheni, muschi, ecc.) sulla superficie dell'elemento o su parte di essa. 
Distacchi e scollamenti 
Valutazione: anomalia grave 
Distacchi e scollamenti di parte o di tutto l'elemento dallo strato di supporto, dovuti a errori di fissaggio, ad 
invecchiamento del materiale o a sollecitazioni esterne. 
Imbibizione 
Valutazione: anomalia grave 
Assorbimento di acqua da parte dell'elemento per perdita di tenuta della struttura protettiva (per 
invecchiamento, 
sollecitazioni esterne, ecc.). 
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ILLUMINAZIONE NORMALE 
 

DESCRIZIONE DELLE RISORSE NECESSARIE PER CONTROLLI ED INTERVENTI 
[Controllo] Controllo generale 
RISORSE D'USO 
- Scaleo o ponteggio mobile 
- Attrezzatura con isolamento (1000 V): cacciaviti, pinze, chiavi, ecc. 
- Pinza amperometrica 
- Misuratore di isolamento 
- Misuratore di prova per interruttori differenziali 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzi manuali di uso comune 
[Intervento] Sostituzione delle lampade 
RISORSE D'USO 
- Pinza amperometrica 
- Misuratore di isolamento 
- Misuratore di prova per interruttori differenziali 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzatura con isolamento (1000 V): cacciaviti, pinze, chiavi, ecc. 
- Attrezzi manuali di uso comune 
- Scaleo o ponteggio mobile 
 
 
Abbassamento livello di illuminazione 
Valutazione: anomalia lieve 
L'inefficienza della lampada può essere causata dall'approssimarsi del suo limite di vita, dalla polvere 
epositatasi su di essa o sulla superficie riflettente o sul vetro di protezione dell'armatura. L'approssimarsi 
dell'esaurimento della lampada è facilmente visibile dalla banda nera che si forma ai due estremi. 
Avarie 
Valutazione: anomalia grave 
Lo spegnimento della lampada può essere causato da vari fattori, il normale ciclo di vita della lampada, il 
mancato serraggio corretto della lampada sugli attacchi, uno dei contatti di alimentazione ( linea, start, reattore 
), un sostanziale abbassamento della tensione di alimentazione oltre il valore definito dalla casa produttrice. Le 
frequenti accensioni e spegnimenti diminuiscono la vita della lampada. 
Intervento delle protezioni 
Valutazione: anomalia grave 
L'intervento delle protezioni magnetotermiche o differenziali poste al'inizio della linea di alimentazione, causato 
da un corto circuito o una dispersione, è la causa del disservizio, non possono essere tuttavia escluse, 
interruzioni della linea di alimentazione per cause diverse, quali lavori di scavo nella zona, cedimenti del 
sottosuolo con conseguente  rottura dei conduttori. La non perfetta tenuta delle guarnizioni sia dell'armatura 
che di altre parti dell'impianto, può provocare l'ingresso di acqua o l'accumularsi di condensa con conseguente 
diminuzione del grado di protezione IP dell'impianto e quindi degli interruttori. 
 
 
 

ILLUMINAZIONE DI SICUREZZA 
Classe di unità tecnologica: IMPIANTO ELETTRICO 
Unità tecnologica: IMPIANTO DI ILLUMINAZIONE PER INTERNI 
 

DESCRIZIONE DELLE RISORSE NECESSARIE PER CONTROLLI ED INTERVENTI 
[Controllo] Controllo generale 
RISORSE D'USO 
- Dispositivi di protezione individuale 
- Attrezzatura con isolamento (1000 V): cacciaviti, pinze, chiavi, ecc. 
- Pinza amperometrica 
- Misuratore di isolamento 
- Misuratore di prova per interruttori differenziali 
[Intervento] Sostituzione delle lampade e degli elementi 
RISORSE D'USO 
- Pinza amperometrica 
- Attrezzatura con isolamento (1000 V): cacciaviti, pinze, chiavi, ecc. 
- Dispositivi di protezione individuale 
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- Misuratore di isolamento 
- Misuratore di prova per interruttori differenziali 
 

ANOMALIE RISCONTRABILI 
Abbassamento livello di illuminazione 
Valutazione: anomalia lieve 
Il mancato funzionamento può essere dovuto all'usura della lampada, al precario serraggio sull'attacco, al 
distacco di un conduttore o alla rottura del organo di comando. La diminuzione del livello di illuminamento può 
essere causata dall'abbassamento della tensione di alimentazione o dalla sporcizia depositatosi sulla 
superficie della lampada; nelle lampade autoalimentate, causa di mal funzionamento può essere dovuta al 
livello di carica delle batterie o al loro deterioramento. 
Avarie 
Valutazione: anomalia grave 
Possibili avarie possono derivare da corto circuiti degli apparecchi, usura degli accessori o installazione di 
componenti non idonei. Nelle lampade autoalimentate, la mancata ricarica delle batterie o il loro esaurimento, 
può essere causa di disservizio. 
Intervento delle protezioni 
Valutazione: anomalia grave 
Difetti agli interruttori magnetotermici e differenziali dovuti all'eccessiva polvere presente all'interno delle 
connessioni, alla presenza di umidità ambientale, alla condensa o all'usura. 
Nelle lampade autoalimentate, l'intervento delle protezione, non permette la ricarica delle batterie. 
 
 
 

C
om

un
e 

di
 M

ar
te

lla
go

 -
 P

ro
to

co
llo

 n
. 0

02
93

34
/2

02
2 

de
l 1

0/
11

/2
02

2 
08

:0
3:

21



 

 
                                            VITTORIO & ASSOCIATI   Studio di Architettura   Udine (UD) – Pastrengo (VR)                  - 21 - 

 

 

PROGRAMMA DI MANUTENZIONE 
Sottoprogramma delle prestazioni 

PIANO DI MANUTENZIONE (art. 38 D.P.R. 207/2010) 
 
 

FUNZIONALITA' 
Resistenza alle intrusioni [Recinzioni] 
Attitudine ad impedire, con appositi accorgimenti, l'ingresso ad animali nocivi o persone indesiderate. 
Prestazioni 
Le recinzioni devono costituire delle barriere contro l'ingresso di animali o persone non desiderate, e quindi 
devono presentino un adeguato infittimento degli elementi componenti, in funzione del livello di limitazione 
all'intrusione che vogliamo ottenere. 
 
Controllo del flusso luminoso [Finestre in pvc] 
Capacità di garantire la penetrazione di energia luminosa attraverso le superfici. 
Prestazioni 
In funzione dell'ambiente su cui insistono, le finestre in pvc potranno essere dotate di dispositivi di controllo del 
flusso luminoso, o di oscuramento, quali avvolgibili, persiane, ed altro, facilmente accessibili e manovrabili. 
 
Controllo del flusso luminoso [Vetri] 
Capacità di garantire la penetrazione di energia luminosa attraverso le superfici. 
Prestazioni 
In funzione dell'ambiente su cui insistono le vetrate, queste ultime potranno essere dotate di dispositivi di 
controllo del flusso luminoso, o di oscuramento, quali avvolgibili, persiane, ed altro facilmente accessibili e 
manovrabili. 
 
Corretta disposizione [Lampade] 
Al fine di poter ottenere buoni risultati di illuminamento, i centri luce di un impianto di illuminazione, devono 
essere tali da permettere una uniformità di illuminamento, evitando l'abbagliamento e zona d'ombra. La 
disposizione è definita da calcoli illuminotecnici di progettazione. 
Prestazioni 
E' opportuno che siano assicurati gli standard qualitativi previsti in sede di progettazione, effettuando 
l'installazione dei materiali e componenti con riferimento a quanto indicato dalle norme e come raccomandato 
dalle ditte costruttrici di detti materiali e componenti. 
 
Corretta disposizione [Illuminazione di sicurezza] 
Al fine di poter ottenere buoni risultati di illuminamento, l'installazione delle lampade di sicurezza, deve essere 
tale da permettere una uniformità di illuminamento, rendendo così sicuro l'esodo o la prosecuzione dell'attività. 
La disposizione è definita da calcoli illuminotecnici di progettazione. L'autonomia dell'impianto di illuminazione 
di sicurezza è determinata dal tipo di ambiente a cui è destinato ( 30 - 60 )min. 
Prestazioni 
E' opportuno che siano assicurati gli standard qualitativi previsti in sede di progettazione, effettuando 
l'installazione dei materiali e componenti con riferimento a quanto indicato dalle norme e come raccomandato 
dalle ditte costruttrici di detti materiali e componenti. 
 
 

MANUTENZIONE  
Sostituibilità [Recinzioni] 
Capacità di un elemento di garantire la possibilità di effettuare sostituzioni di parti e/o elementi, onde garantire 
le 
prestazioni originarie. 
Prestazioni 
Le recinzioni ed i parapetti devono consentire la collocazione di elementi tecnici al posto di altri (deteriorati o 
rotti), 
pertanto è necessario che i collegamenti tra i vari elementi siano facilmente accessibili e che gli elementi 
impiegati siano comunque disponibili in commercio. 
 
Pulibilità [Recinzioni]  
Attitudine a garantire per un elemento la possibilità di rimuovere sporco e depositi. 
Prestazioni 
Le recinzioni ed i parapetti devono avere l'attitudine a consentire la rimozione di sporcizia e sostanze 
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indesiderate, pertanto devono essere facilmente accessibili e mantenere, al termine delle operazioni di pulizia, 
le caratteristiche originarie. 
 
Sostituibilità [Strato di isolamento termico] 
Attitudine a consentire la collocazione di elementi tecnici nuovi al posto di quelli danneggiati. 
Prestazioni 
Gli elementi costituenti le pareti devono essere facilmente sostituibili; in particolar modo è opportuno che i 
materiali impiegati rispettino le dimensioni geometriche stabilite dalle norme UNI. 
 
Pulibilità [Finestre in pvc] 
Attitudine a garantire per un elemento la possibilità di rimuovere sporco e depositi. 
Prestazioni 
Le finestre in pvc devono avere l'attitudine a consentire la rimozione di sporcizia e sostanze indesiderate, 
pertanto devono essere facilmente raggiungibili (al fine di consentire le operazioni di pulizia) e, ove possibile, 
essere dotate di dispositivi fissi atti a consentire le operazioni in oggetto. 
 
Riparabilità [Finestre in alluminio] 
Capacità di un elemento di poter essere, in parte o totalmente, riparato, onde garantire le prestazioni 
originarie. 
Prestazioni 
Tutti gli elementi costituenti le finestre in legno devono essere facilmente riparabili senza dover 
necessariamente, 
per interventi di manutenzione, smontare l'intero serramento. Questa condizione vale ovviamente sia per gli 
organi di manovra quali maniglie, cerniere, ecc., che per la ferramenta. 
 
Sostituibilità [Finestre in alluminio] 
Capacità di un elemento di garantire la possibilità di effettuare sostituzioni di parti e/o elementi, onde garantire 
le prestazioni originarie. 
Prestazioni 
Tutti gli elementi costituenti le finestre in legno e che possono essere soggetti a sostituzioni, quali avvolgibili, 
rulli 
avvolgitori, guarnizioni, profili, ecc., devono essere facilmente sostituibili. 
 
Pulibilità [Vetri] 
Attitudine a garantire per un elemento la possibilità di rimuovere sporco e depositi. 
Prestazioni 
Le vetrate devono avere l'attitudine a consentire la rimozione di sporcizia e sostanze indesiderate, pertanto 
devono essere facilmente raggiungibili al fine di permettere le operazioni di pulizia citate. 
 
Riparabilità [Vetri] 
Capacità di un elemento di poter essere, in parte o totalmente, riparato, onde garantire le prestazioni 
originarie. 
Prestazioni 
Tutti gli elementi costituenti le vetrate devono essere facilmente riparabili senza dover necessariamente, per 
interventi di manutenzione, smontare l'intero serramento. Questa condizione vale ovviamente sia per gli organi 
di manovra quali maniglie, cerniere, ecc. che per la ferramenta, ecc. 
 
Sostituibilità [Vetri] 
Capacità di un elemento di garantire la possibilità di effettuare sostituzioni di parti e/o elementi, onde garantire 
le prestazioni originarie. 
Prestazioni 
Al fine di consentire la sostituzione di ogni elemento che costituisce le vetrate, quali maniglie, serrature, 
guarnizioni, profili, ecc., è necessario che questi siano facilmente individuabili e accessibili. 
elementi impiegati rispettino le dimensioni geometriche stabilite dalle norme UNI. 
 
Attrezzabilità [Intonaco ordinario] 
Capacità di un elemento a garantire la possibilità di montaggio e installazione di attrezzature. 
Prestazioni 
Gli intonaci, in funzione della propria costituzione, dovranno consentire la collocazione di attrezzature con 
semplici operazioni di installazione. 
 
Pulibilità [Porte] 
Attitudine a garantire per un elemento la possibilità di rimuovere sporco e depositi. 
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Prestazioni 
Le porte devono avere l'attitudine a consentire la rimozione di sporcizia e sostanze indesiderate, pertanto 
devono 
essere facilmente raggiungibili al fine di permettere le operazioni di pulizia citate. 
 
Riparabilità [Porte] 
Capacità di un elemento di poter essere, in parte o totalmente, riparato, onde garantire le prestazioni 
originarie. 
Prestazioni 
Tutti gli elementi costituenti le porte devono essere facilmente riparabili senza dover necessariamente, per 
interventi di manutenzione, smontare l'intero serramento. Questa condizione vale ovviamente sia per gli organi 
di 
manovra quali maniglie, cerniere, ecc. che per la ferramenta, ecc. 
 
Sostituibilità [Porte] 
Capacità di un elemento di garantire la possibilità di effettuare sostituzioni di parti e/o elementi, onde garantire 
le prestazioni originarie. 
Prestazioni 
Al fine di consentire la sostituzione di ogni elemento che costituisce le porte, quali maniglie, serrature, 
guarnizioni, profili, ecc., è necessario che questi siano facilmente individuabili e accessibili 
 
Sostituibilità [Strato di isolamento termico] 
Capacità di un elemento di garantire la possibilità di effettuare sostituzioni di parti e/o elementi, onde garantire 
le prestazioni originarie. 
Prestazioni 
Gli elementi costituenti le coperture devono essere facilmente sostituibili; in particolar modo è opportuno che i 
materiali impiegati rispettino le dimensioni geometriche stabilite dalle norme UNI. 
 
 

REGOLARITA' DELLE FINITURE 
Controllo della scabrosità [Recinzioni] 
Proprietà di avere le superfici degli elementi di rugosità ed irregolarità adeguate all'uso cui sono destinate. 
Prestazioni 
Le recinzioni ed i parapetti devono avere la finitura superficiale priva di difetti geometrici (fessurazioni o 
screpolature) e/o scabrosità tali da costituire un elemento di rischio in caso di contatto voluto o accidentale o 
degli addetti alle pulizie e manutenzioni. 
 
Controllo della scabrosità [Strato di isolamento termico] 
Attitudine a presentare superfici di irregolarità e ruvidezza adeguate. 
Prestazioni 
Lo strato di barriera al vapore deve avere la finitura superficiale priva di difetti geometrici (fessurazioni o 
screpolature) o scabrosità tali che potrebbero compromettere la funzionalità della parete. 
collegamento e manovra, devono avere la finitura superficiale priva di difetti geometrici (fessurazioni, macchie, 
rugosità, ecc.) onde evitare il rischio di infiltrazioni d'acqua o tali da costituire un elemento di rischio in caso di 
contatto degli operatori, oltre che essere un negativo fattore estetico. 
 
Controllo della scabrosità [Vetri] 
Proprietà di avere le superfici degli elementi di rugosità ed irregolarità adeguate all'uso cui sono destinate. 
Prestazioni 
Le finiture superficiali delle vetrate e di tutti i suoi elementi componenti (coprifilo, maniglia, cerniere, ecc..) 
dovranno essere eseguite a regola d'arte, pertanto dovranno avere tutte le superfici prive di scabrosità, 
rugosità, spigoli, e quant'altro possa essere fonte di abrasioni e/o tagli per gli utenti o per gli addetti alla 
manutenzione. 
 
Controllo della scabrosità [Intonaco ordinario] 
Proprietà di avere le superfici degli elementi di rugosità ed irregolarità adeguate all'uso cui sono destinate. 
Prestazioni 
Gli intonaci devono soddisfare le esigenze geometriche di assenza di difetti superficiali quali mancanza di 
materiale, rigature, bolle, ecc. 
 
Regolarità estetica [Intonaco ordinario] 
Capacità di soddisfare le esigenze estetiche di assenza di difetti superficiali. 
Prestazioni 
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La superficie degli intonaci dovrà essere realizzata in maniera tale che sia la giusta finitura per l'ambiente in 
esame, pertanto queste dovranno essere omogenee (garantire la planarità e la regolarità) e non evidenziare 
tracce di riprese successive. 
 
Regolarità estetica [Tinteggiature] 
Capacità di soddisfare le esigenze estetiche di assenza di difetti superficiali. 
Prestazioni 
La superficie tinteggiata dovrà essere realizzata in maniera tale che sia la giusta finitura per l'ambiente in 
esame, 
pertanto queste dovrà essere omogenea e non evidenziare tracce di riprese successive. 
 
Controllo della scabrosità [Porte] 
Proprietà di avere le superfici degli elementi di rugosità ed irregolarità adeguate all'uso cui sono destinate. 
Prestazioni 
Le finiture superficiali delle porte e di tutti i suoi elementi componenti (coprifilo, maniglia, cerniere, ecc..) 
dovranno essere eseguite a regola d'arte, pertanto dovranno avere tutte le superfici prive di scabrosità, 
rugosità, spigoli, e quant'altro possa essere fonte di abrasioni e/o tagli per gli utenti o per gli addetti alla 
manutenzione. 
 
Controllo della scabrosità e regolarità geometrica [Strato di isolamento termico] 
Proprietà di avere superfici regolari, adeguate all'uso cui sono destinate. 
Prestazioni 
Le coperture devono soddisfare le esigenze estetiche e funzionali di planarità e assenza di difetti superficiali. 
Lo strato di barriera al vapore in quanto supporto di base per gli strati superiori, deve avere la finitura 
superficiale 
priva di difetti geometrici (fessurazioni o screpolature) o scabrosità tali che potrebbero compromettere la 
funzionalità degli strati superiori. 
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Parte A.1  –  Manutenzione ordinaria e straordinaria dell’opera 
Lavori di revisione  
Le registrazioni nelle colonne 7 e 8 sono affidate al progettista, come consigliato dal documento U.E. 260/5/93. 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 
 
Compartimenti dell’opera 

Indispensabile Cadenza 
dei lavori 

Ditta 
incaricata (*) 

Rischi potenziali Equipaggiamenti incorporati Attrezzature 
utili non 

incorporate 

Osservazioni 

SI NO 

Controsoffitto X  1 anno  Abbassamenti Uso di piccola scala a pioli Utensili vari  

Impianto idrico-sanitario X  1 anno  nessuno nessuno Utensili vari Mantenere puliti i filtri dei rubinetti e 
controllare gli scarichi dei lavabi 

Impianto termico X  1 anno  nessuno nessuno Uso di guanti 
e di utensili 
vari 

Smontare e pulire i ventilconvettori 

Impianto elettrico X  1 anno  elettrocuzione nessuno Utensili vari Verificare l'integrità delle prese e gli 
eventuali inserimenti di prolunghe 
e/o prese multiple 

Impianto di emergenza X  6 mesi  nessuno nessuno Utensili vari Verificare visivamente l'accensione 
del led luminoso di colore verde 

Estintori portatili X  6 mesi  Caduta 
dell'oggetto 

nessuno nessuno Verificare l'indicatore pieno/vuoto e 
l'integrità dell'apparato 

Serramenti interni metallici X  1 anno  Contusioni, 
schiacciamento 

Utensili vari nessuno Verificare la corretta apertura delle 
ante e la planarità delle cerniere 

Serramenti esterni metallici X  1 anno  Contusioni, 
schiacciamento 

Utensili vari (chiavi a 
brugola) 

nessuno Controllare il corretto caricamento 
delle molle delle cerniere e la 
chiusura delle porte 

Reti tecnologiche esterne X  1 anno  Schiacciamento
, contusioni, 
tagli 

Utensili vari nessuno Controllare lo scorrimento delle 
tubazioni e la pulizia dei pozzetti 

Impianto fotovoltaico X  1 anno  nessuno nessuno Uso di guanti 
e di utensili 
vari 

Controllare i collegamenti 
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Parte A.2  –  Manutenzione ordinaria e straordinaria dell’opera 
Lavori di sanatoria e di riparazione 
Le registrazioni nelle colonne 7 e 8 sono affidate al progettista, come consigliato dal documento U.E. 260/5/93. 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 
Compartimenti dell’opera con i corpi 
di mestiere che possono interessare 

Indispensabile Cadenza 
dei lavori 

Ditta 
incaricata (*) 

Rischi potenziali Equipaggiamenti incorporati Attrezzature 
utili non 

incorporate 

Osservazioni 

SI NO 

Controsoffitto  X In base 
alle 
necessità 

 Caduta dall'alto Uso di piccola scala a pioli Utensili vari Verificare la planarità dei profili di 
supporto e della pendinatura - 
sostituire le quadrotte rotte 

Impianto idrico-sanitario  X In base 
alle 
necessità 

 nessuno nessuno Utensili vari Smontaggio dei rubinetti e cambio 
delle guarnizioni - pulizia della 
piletta della zona ristoro 

Impianto termico  X In base 
alle 
necessità 

 nessuno nessuno Uso di guanti 
e di utensili 
vari 

Sostituire le parti rotte e/o difettose 
Ricorrere al tecnico della ditta 
installatrice o al suo manutentore 

Impianto elettrico  X In base 
alle 
necessità 

 elettrocuzione nessuno Utensili vari Sostituire le parti rotte e/o difettose 
Ricorrere al tecnico della ditta 
installatrice o al suo manutentore 

Impianto di emergenza  X In base 
alle 
necessità 

 nessuno nessuno Utensili vari Sostituire le parti rotte e/o difettose 
Ricorrere al tecnico della ditta 
installatrice o al suo manutentore 

Estintori portatili X  3 anni  nessuno nessuno nessuno Portare l'estintore al centro ricarica 

Serramenti interni metallici 
Sostituzione vetri rotti 

 X In base 
alle 
necessità 

 Tagli, abrasioni Utensili vari nessuno Smontaggio del fermavetro e 
sostituzione del vetro 

Serramenti esterni metallici 
Smontaggio serratura 

 X In base 
alle 
necessità 

 Contusioni, 
schiacciamento 

Utensili vari nessuno Smontaggio della serratura e 
controllo del funzionamento 

Reti tecnologiche esterne 
Pulizia tubazioni otturate 

 X In base 
alle 
necessità 

 Schiacciamento, 
contusioni, tagli 

Utensili vari nessuno Chiamare tecnico qualificato per lo 
spurgo delle tubazioni 

Impianto fotovoltaico  X In base 
alle 
necessità 

 Schiacciamento, 
contusioni, tagli 

Utensili vari nessuno Chiamare tecnico qualificato per 
controlli stringhe 
 

 
 

Parte B  –  Equipaggiamenti in dotazione dell’opera 

1 2 3 4 5 6 
Documentazione Disponibile Numero di progetto o di 

repertorio 
Luogo di conservazione della documentazione Data delle modifiche ed osservazioni  

SI NO 

Progetti esecutivi 
 

X   Ufficio LL.PP. - Comune di Martellago  
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Dichiarazioni di conformità impianti 
 

     

Piano di manutenzione 
 

X   Ufficio LL.PP. - Comune di Martellago  

Materiali impiegati 
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