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1. PREMESSA  
 
Finalità 
Il piano di manutenzione è il documento complementare al progetto esecutivo che prevede, pianifica e 
programma, tenendo conto degli elaboratori progettuali esecutivi effettivamente realizzati, l'attività di 
manutenzione dell'intervento al fine di mantenere nel tempo la funzionalità, le caratteristiche di qualità, 
l'efficienza ed il valore economico. 
La presente relazione riferisce circa il piano di manutenzione dell’opera di “Lavori di manutenzione 
straordinaria al cimitero di Bacchereto”.  
Le informazioni e le indicazioni fornite all’interno del PIANO costituiscono un’importante traccia per 
l’elaborato definitivo, che dovrà necessariamente essere redatto al termine lavori, o perlomeno quando 
saranno note, in dettaglio, tutte le caratteristiche tecniche dei materiali e dei manufatti in genere che verranno 
effettivamente messi in opera dalla ditta vincitrice dell’appalto. 
 
Principi fondamentali  
I principi fondamentali dell'istituzione dell'organizzazione degli interventi di manutenzione sono i  seguenti :  
1. Conservare il patrimonio per l'intera vita utile  
2. Garantire la sicurezza delle persone e la tutela ambientale  
3. Effettuare le operazioni di manutenzione con la massima economicità  
 
Obiettivi  
Gli obiettivi da mantenere nell'intera organizzazione degli interventi di manutenzione sono:  
1 . Selezione delle politiche di manutenzione più idonee  
2. Dimensionamento delle risorse di mezzi, uomini e materiali per attuare le politiche selezionate  
nel rispetto dei vincoli tecnici ed economici  
3. Controllo tecnico ed economico dei risultati mediante costituzione di apposite registrazioni tecniche ed 
economiche.  
 
Contenuti  
I contenuti della manutenzione consistono in:  
1. Definizione dei piani di manutenzione preventiva ed ispettiva  
2. Formazione e aggiornamento del personale per le attività di manutenzione  
3. Messa a punto e aggiornamento della documentazione tecnica necessaria per tutte le  apparecchiature  
4. Rilevamento delle cause, tipo, frequenza e costi degli interventi in modo da costituire uno  strumento per la 
diagnostica  
5. Registrazione per ogni dispositivo tecnico dei risultati delle attività di diagnostica.  
 
 
2. POLITICHE DI INTERVENTO  
 
Pianificazione dei lavori di manutenzione  
1. Compiti tecnici  
Elaborazione di principi tecnici relativi alle politiche di manutenzione  
2. Compiti operativi  
Esecuzione dei lavori secondo le specifiche procedurali e qualitative stabilite  
3. Compiti di controllo  
Verifica del lavoro svolto, valutazione e certificazione del risultato  
 
Organizzazione  
La funzione manutentiva deve svolgere i seguenti compiti:  
1. Definizione ed elencazione degli elementi da sottoporre alle operazioni ispettive  



                                                                

2. Definizione e catalogazione degli elementi da sottoporre alle operazioni manutentive  
3. Elaborazione del programma di svolgimento delle operazioni ispettive e delle operazioni manutentive  
4. Rilievo e registrazione delle operazioni ispettive;  
S. Rilievo e registrazione delle operazioni manutentive  
6. Analisi dello stato di efficienza ed affidabilità dei singoli elementi in rapporto alla funzione svolta ed alla 
loro tempestiva sostituibilità in caso di anomalia.  
 
Risorse da gestire  
Le risorse da gestire sono:  
1. La manodopera  
2. I materiali  
3. I mezzi manutentivi (rif UNI 10147)  
 
Piano di manutenzione preventiva  
La manutenzione preventiva ha lo scopo di ridurre la possibilità di guasto o il degrado del  funzionamento dì 
ogni entità, pertanto il piano di manutenzione preventiva deve:  
a) stabilire gli uomini, i materiali e le attrezzature necessarie per realizzare il preventivo su base  annuale;  
b) disporre di margini per l'esecuzione di lavori non programmabili oltre la settimana;  
c) disporre di margini per l'esecuzione di lavori a breve entro la settimana ed in emergenza;  
d) programmare i piani di rilevazione di stato di funzionamento e le attività di controllo.  
 
La manutenzione preventiva è mirata alla conservazione del patrimonio "funzionale" per l'intera vita utile, 
mantenendo strutture, impianti o attrezzature in grado di funzionare nelle condizioni  stabilite e di garantire la 
sicurezza delle persone e la tutela ambientale.  Tali manutenzioni sono di competenza dell'utente che può 
avvalersi della consulenza di un tecnico per selezionare ed individuare le politiche di manutenzione più 
idonee. Il tecnico avrà il compito di verificare che gli interventi siano stati svolti secondo le prescrizioni e  
di certificare il risultato. Al fine di garantire la disponibilità del bene ed aumentare l'efficienza del sistema nel 
suo insieme, è necessario prevenire il guasto piuttosto che intervenire a posteriori, organizzando 
opportunamente le risorse interne ed esterne necessarie. Il piano amministrativo dovrà valutare l'opportunità 
di procedere alla sostituzione di una determinata attrezzatura in funzione della sua affidabilità residua 
rapportata ai probabili costi di manutenzione e/o di ripristino per avaria.  
 
 
3. STRUTTURE, IMPIANTI ED ATTREZZATURE SOGGETTE AL PIANO MANUTENTIVO  
 
Descrizione sintetica dell’opera 
I lavori consistono nell’effettuazione della necessaria manutenzione straordinaria presso il cimitero comunale 
di Bacchereto.  Le lavorazioni che verranno eseguite riguarderanno il rifacimento di nuovi ossari prefabbricati 
in alluminio, previa demolizione della vecchia struttura, ripassatura dei tetti della cappella e delle strutture 
ospitanti i loculi, posa di pavimentazione in pietra alberese su massetto esistente, recupero corticale  di 
superfici in c.a., riprese di intonaco, imbiancature.  
 
 

01 EDILIZIA: STRUTTURE 
Rappresentano l'insieme delle unità tecnologiche e di tutti gli elementi tecnici del sistema edilizio che hanno la funzione di sostenere i carichi del 
sistema edilizio stesso e di collegare inoltre staticamente tutte le sue parti. 
 

01.01 Strutture in sottosuolo 
Insieme degli elementi tecnici orizzontali del sistema edilizio avente funzione di separare gli spazi interni del sistema edilizio dal terreno 
sottostante e trasmetterne ad esso il peso della struttura e delle altre forze esterne. 
 

01.01.01 Strutture di contenimento 



                                                                

Le unità tecnologiche, o l'insieme degli elementi tecnici, aventi la funzione di sostenere i carichi derivanti dal terreno. Tali strutture possono essere 
verticali od orizzontali. 
 

Tipo di intervento 

Interventi sulle strutture: Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia riscontrata e previa diagnosi delle cause del 
difetto accertato. [quando occorre] 

 
 

01.01.02 Strutture di fondazione 
Insieme degli elementi tecnici orizzontali del sistema edilizio avente funzione di trasmettere al terreno il peso della struttura e delle altre forze 
esterne. 
 

Tipo di intervento 

Interventi sulle strutture: In seguito alla comparsa di segni di cedimenti strutturali (lesioni, fessurazioni, rotture), effettuare accurati accertamenti per 
la diagnosi e la verifica delle strutture , da parte di tecnici qualificati, che possano individuare la causa/effetto del dissesto ed evidenziare eventuali 
modificazioni strutturali tali da compromettere la stabilità delle strutture, in particolare verificare la perpendicolarità del fabbricato. Procedere quindi 
al consolidamento delle stesse a secondo del tipo di dissesti riscontrati. [quando occorre] 

 
 

01.02 Strutture in elevazione 
Si definiscono strutture in elevazione gli insiemi degli elementi tecnici del sistema edilizio aventi la funzione di resistere alle azioni di varia natura 
agenti sulla parte di costruzione fuori terra, trasmettendole alle strutture di fondazione e quindi al terreno. 
 

01.02.01 Strutture orizzontali o inclinate 
Le strutture orizzontali o inclinate sono costituite dagli elementi tecnici con funzione di sostenere orizzontalmente i carichi agenti, trasmettendoli 
ad altre parti strutturali ad esse collegate. Le strutture di elevazione orizzontali o inclinate a loro volta possono essere suddivise in:   a) strutture per 
impalcati piani;   b) strutture per coperture inclinate. 

 
Tipo di intervento 

Interventi sulle strutture: Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia riscontrata e previa diagnosi delle cause del 
difetto accertato. [quando occorre] 

 
 

01.02.03 Strutture verticali 
Le strutture verticali sono costituite dagli elementi tecnici con funzione di sostenere i carichi agenti, trasmettendoli verticalmente ad altre parti 
aventi funzione strutturale e ad esse collegate. Le strutture di elevazione verticali a loro volta possono essere suddivise in:   a) strutture a telaio;   b) 
strutture ad arco;   c) strutture a pareti portanti. 

 
Tipo di intervento 

Interventi sulle strutture: Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia riscontrata e previa diagnosi delle cause del 
difetto accertato. [quando occorre] 

 
 

02 EDILIZIA: CHIUSURE 
Rappresentano l'insieme delle unità tecnologiche e di tutti gli elementi tecnici del sistema edilizio che hanno la funzione di separare e di 
configurare gli spazi che si trovano all'interno del sistema edilizio rispetto all'esterno. 
 

02.01 Pareti esterne 
Insieme degli elementi tecnici verticali del sistema edilizio aventi funzione di separare gli spazi interni del sistema edilizio stesso rispetto 
all'esterno. 
 

 
 

02.01.01 Murature intonacate 
Una muratura composta in elementi vari e rivestita mediante intonaco a base cementizia. 

 
Tipo di intervento 



                                                                

Ripristino intonaco: Rimozione delle parti ammalorate e conseguente ripresa dell'intonaco. [con cadenza ogni 10 anni] 

 
 

02.02 Infissi esterni 
Gli infissi esterni fanno parte del sistema chiusura del sistema tecnologico. Il loro scopo è quello di soddisfare i requisiti di benessere quindi di 
permettere l'illuminazione e la ventilazione naturale degli ambienti, garantendo inoltre le prestazioni di isolamento termico-acustico. Gli infissi 
offrono un'ampia gamma di tipologie diverse sia per materiale che per tipo di apertura. 
 

02.02.01 Serramenti in alluminio 
Si tratta di serramenti i cui profili sono ottenuti per estrusione. L'unione dei profili avviene meccanicamente con squadrette interne in alluminio o 
acciaio zincato. Le colorazioni diverse avvengono per elettrocolorazione. Particolare attenzione va posta nell'accostamento fra i diversi materiali; 
infatti il contatto fra diversi metalli può creare potenziali elettrici in occasione di agenti atmosferici con conseguente corrosione galvanica del 
metallo a potenziale elettrico minore. Rispetto agli infissi in legno hanno una minore manutenzione. 

 
Tipo di intervento 

Ripristino fissaggi telai fissi: Ripristino fissaggi dei telai al vano e al controtelaio al muro e riattivazione del fissaggio dei blocchetti di regolazione e 
fissaggio tramite cacciavite. [con cadenza ogni 3 anni] 

 
Tipo di intervento 

Sostituzione infisso: Sostituzione dell'infisso e del controtelaio mediante smontaggio e posa del nuovo serramento mediante l'impiego di tecniche di 
fissaggio, di regolazione e sigillature specifiche al tipo di infisso. [con cadenza ogni 30 anni] 

 
 

02.03 Coperture inclinate 
Insieme degli elementi tecnici orizzontali o suborizzontali del sistema edilizio aventi funzione di separare gli spazi interni del sistema edilizio 
stesso dallo spazio esterno sovrastante. Le coperture inclinate (coperture discontinue) sono caratterizzate dalle soluzioni di continuità dell'elemento 
di tenuta all'acqua e necessitano per un corretto funzionamento di una pendenza minima del piano di posa che dipende dai componenti utilizzati e 
dal clima di riferimento. L'organizzazione e la scelta dei vari strati funzionali nei diversi schemi di funzionamento della copertura consente di 
definire la qualità della copertura e soprattutto i requisiti prestazionali. Gli elementi e i strati funzionali si possono raggruppare in:   a) elemento di 
collegamento;   b) elemento di supporto;   c) elemento di tenuta;   d) elemento portante;   e) elemento isolante;   f) strato di barriera al vapore;   g) 
strato di ripartizione dei carichi;   h) strato di protezione;   i) strato di tenuta all'aria;   l) strato di ventilazione. 
 

02.03.01 Canali di gronda e pluviali 
I canali di gronda sono gli elementi dell'impianto di raccolta delle acque meteoriche che si sviluppano lungo la linea di gronda. Le pluviali hanno 
la funzione di convogliare ai sistemi di smaltimento al suolo le acque meteoriche raccolte nei canali di gronda. Essi sono destinati alla raccolta ed 
allo smaltimento delle acque meteoriche dalle coperture degli edifici. I vari profilati possono essere realizzati in PVC, in lamiera metallica (in 
alluminio, in rame, in acciaio, in zinco, ecc.). Per formare i sistemi completi di canalizzazioni, essi vengono dotati di appropriati accessori (fondelli 
di chiusura, bocchelli, parafoglie, staffe di sostegno, ecc.) collegati tra di loro. La forma e le dimensioni dei canali di gronda e delle pluviali 
dipendono dalla quantità d'acqua che deve essere convogliata e dai parametri della progettazione architettonica. La capacità di smaltimento del 
sistema dipende dal progetto del tetto e dalle dimensioni dei canali di gronda e dei pluviali. 

 
Tipo di intervento 

Pulizia griglie, canali di gronda, bocchettoni di raccolta: Rinnovo del manto impermeabile posto in semiaderenza, anche localmente, mediante 
inserimento di strati a secco o mediante colla. Rifacimento completo del manto mediante rimozione del vecchio manto se gravemente 
danneggiato. [con cadenza ogni 6 mesi] 

 
Tipo di intervento 

Reintegro canali di gronda e pluviali: Reintegro dei canali di gronda, delle pluviali, dei bocchettoni di raccolta e degli elementi di fissaggio. 
Riposizionamento degli elementi di raccolta in funzione delle superfici di copertura servite e delle pendenze previste. Sistemazione delle 
giunzioni mediante l'utilizzo di materiali analoghi a quelli preesistenti. [con cadenza ogni 5 anni] 

 
 

02.03.02 Comignoli e terminali 
Si tratta di elementi integrati nella copertura con la funzione di semplificare lo scambio di aeriformi con l'atmosfera in relazione agli impianti per 
fluidi del sistema edilizio di cui fanno parte. Di essi fanno parte:   a) i camini (la parte della canna fumaria che emerge dalla copertura con la 
funzione di fuoriuscita dei prodotti derivanti dalla combustione ad una altezza maggiore rispetto a quella di copertura);   b) gli sfiati (La parte delle 
canalizzazioni che fuoriescono dalla copertura con la funzione di assicurare lo sfogo degli aeriformi in atmosfera);   c) gli aeratori (gli elementi che 
fuoriescono dalla copertura con la funzione di assicurare il passaggio di aria con l'atmosfera);   d) terminali di camini per lo sfiato (gli elementi 



                                                                

situati all'estremità di camini e sfiati con la funzione di permettere il tiraggio e la dispersione dei prodotti di combustione e degli aeriformi 
nell'atmosfera nonché di fungere da protezione dagli agenti atmosferici le canalizzazioni inferiori). 

 
Tipo di intervento 

Riverniciature: Ritocchi della verniciatura, con materiali idonei, delle finiture e delle parti metalliche dei terminali delle coperture. [con cadenza ogni 5 
anni] 

 
Tipo di intervento 

Ripristino comignoli e terminazioni condutture: Ripristino dei condotti, degli elementi di coronamento e della tenuta dei giunti fra gli elementi di 
copertura. Ripristino degli elementi di fissaggio. Rimozione di eventuali nidi o di altri depositi in prossimità delle estremità dei comignoli. [con 
cadenza ogni anno] 

Tipo di intervento 

Pulizia dei tiraggi dei camini: Pulizia dei tiraggi dei camini mediante spazzolatura interna e rimozione dei depositi provenienti dai prodotti della 
combustione. [con cadenza ogni 6 mesi] 

02.03.04 Strato di isolamento termico 
Lo strato di isolamento termico ha lo scopo di garantire alla copertura il valore richiesto di resistenza termica globale e allo stesso tempo di 
attenuare la trasmissione delle onde sonore provocate dai rumori aerei, ecc.. L'isolamento va calcolato in funzione della sua conducibilità termica e 
secondo della destinazione d'uso degli ambienti interni. Gli strati di isolamento termico possono essere in:   a) calcestruzzi alleggeriti;   b) pannelli 
rigidi o lastre preformati;   c) elementi sandwich;   d) elementi integrati;   e) materiale sciolto. 

 
Tipo di intervento 

Rinnovo strati isolanti: Rinnovo degli strati isolanti deteriorati mediante sostituzione localizzata o generale. In tal caso rimozione puntuale degli strati 
di copertura e ricostituzione dei manti protettivi. [con cadenza ogni 20 anni] 

 
 

02.03.05 Strato di tenuta in coppi 
Esso è caratterizzato da soluzioni di continuità dell'elemento di tenuta all'acqua. La funzione è legata alla pendenza minima del piano di posa che 
nel caso di manto di copertura in coppi varia in media del 25-30% a secondo dei componenti impiegati e dal clima. 

 
Tipo di intervento 

Pulizia manto di copertura: Rimozione di depositi di fogliame e detriti lungo i filari dei coppi ed in prossimità delle gronde e delle linee di deflusso 
delle acque meteoriche. [con cadenza ogni 6 mesi] 

 
Tipo di intervento 

Ripristino manto di copertura: Ripristino degli elementi di copertura e loro sostituzione se danneggiati con elementi analoghi. Corretto 
riposizionamento secondo la giusta sovrapposizione. Ripristino degli strati protettivi inferiori. [quando occorre] 

 

02.03.10 Strato di tenuta in tegole 
Esso è caratterizzato da soluzioni di continuità dell'elemento di tenuta all'acqua. La funzione è legata alla pendenza minima del piano di posa che 
nel caso di manto di copertura in tegole varia in media del 33-35% a secondo dei componenti impiegati e dal clima. 

 
Tipo di intervento 

Pulizia manto di copertura: Rimozione di depositi di fogliame e detriti lungo i filari delle tegole ed in prossimità delle gronde e delle linee di deflusso 
delle acque meteoriche. [con cadenza ogni 6 mesi] 

 
Tipo di intervento 

Ripristino manto di copertura: Ripristino degli elementi di copertura e loro sostituzione se danneggiati con elementi analoghi. Corretto 
riposizionamento secondo la giusta sovrapposizione. Ripristino degli strati protettivi inferiori. [quando occorre] 

 
 

03 EDILIZIA: PARTIZIONI 
Rappresentano l'insieme delle unità tecnologiche e di tutti gli elementi tecnici del sistema edilizio che hanno la funzione di dividere e di 
configurare gli spazi interni ed esterni dello stesso sistema edilizio. 
 

03.01 Pareti interne 



                                                                

Insieme degli elementi tecnici verticali del sistema edilizio aventi funzione di dividere, conformare ed articolare gli spazi interni dell'organismo 
edilizio. 
 

03.01.01 Tramezzi in laterizio 
Si tratta di pareti costituenti le partizioni interne verticali, realizzate mediante elementi forati di laterizio di spessore variabile ( 8-12 cm) legati con 
malta idraulica per muratura con giunti con andamento regolare con uno spessore di circa 6 mm. Le murature sono eseguite con elementi interi, 
posati a livello, e con giunti sfalsati rispetto ai sottostanti. 

 
Tipo di intervento 

Riparazione: Riparazione di eventuali fessurazioni o crepe mediante la chiusura delle stesse con malta. Riparazione e rifacimento dei rivestimenti. 
[quando occorre] 

 
 

03.02 Rivestimenti interni 
Si tratta di strati funzionali, facenti parte delle chiusure verticali, la cui funzione principale è quella di proteggere il sistema di chiusure interne 
dalle sollecitazioni interne degli edifici e di assicurare un aspetto uniforme ed ornamentale degli ambienti. 
 

03.02.01 Intonaco 
Si tratta di un sottile strato di malta la cui funzione è quella di rivestimento nelle strutture edilizie. Svolge inoltre la funzione di protezione dai 
fattori ambientali è allo stesso tempo protettiva e decorativa. Il rivestimento a intonaco è comunque una superficie che va rinnovata periodicamente 
e in condizioni normali esso fornisce prestazioni accettabili per 20 - 30 anni. La malta per intonaco è costituita da leganti (cemento, calce idraulica, 
calce aerea, gesso), da inerti (sabbia) e da acqua nelle giuste proporzioni a secondo del tipo di intonaco; vengono, in alcuni casi, inoltre aggiunti 
all'impasto additivi che restituiscono all'intonaco particolari qualità a secondo del tipo d'impiego. Nell'intonaco tradizionale a tre strati il primo, 
detto rinzaffo, svolge la funzione di aggrappo al supporto e di grossolano livellamento; il secondo, detto arriccio, costituisce il corpo dell'intonaco 
la cui funzione è di resistenza meccanica e di tenuta all'acqua; il terzo strato, detto finitura, rappresenta la finitura superficiale e contribuisce a 
creare una prima barriera la cui funzione è quella di opporsi alla penetrazione dell'acqua e delle sostanze aggressive. Gli intonaci per interni 
possono suddividersi in intonaci ordinari e intonaci speciali. A loro volta i primi possono ulteriormente suddividersi in intonaci miscelati in 
cantiere ed in intonaci premiscelati; i secondi invece in intonaci additivati, intonaci a stucco o lucidi, intonaci plastici o rivestimenti plastici 
continui ed infine intonaci monostrato. 

 
Tipo di intervento 

Pulizia delle superfici: Pulizia delle superfici mediante lavaggio ad acqua e detergenti adatti al tipo di intonaco. Rimozioni di macchie, o depositi 
superficiali mediante spazzolatura o mezzi meccanici. [quando occorre] 

 
Tipo di intervento 

Sostituzione delle parti più soggette ad usura: Sostituzione delle parti più soggette ad usura o altre forme di degrado mediante l'asportazione delle 
aree più degradate, pulizia delle parti sottostanti mediante spazzolatura e preparazione della base di sottofondo previo lavaggio. Ripresa dell'area 
con materiali adeguati e/o comunque simili all'intonaco originario ponendo particolare attenzione a non alterare l'aspetto visivo cromatico delle 
superfici. [quando occorre] 

 

03.02.02 Tinteggiature e decorazioni 
La vasta gamma delle tinteggiature o pitture varia a secondo delle superficie e degli ambienti dove trovano utilizzazione. Per gli ambienti interni di 
tipo rurale si possono distinguere le pitture a calce, le pitture a colla, le idropitture, le pitture ad olio; per gli ambienti di tipo urbano si possono 
distinguere le pitture alchidiche, le idropitture acrilviniliche (tempere); per le tipologie industriali si hanno le idropitture acriliche, le pitture 
siliconiche, le pitture epossidiche, le pitture viniliche, ecc. Le decorazioni trovano il loro impiego particolarmente per gli elementi di finitura 
interna o comunque a vista. La vasta gamma di materiali e di forme varia a secondo dell'utilizzo e degli ambienti d'impiego. Possono essere 
elementi prefabbricati, lapidei, gessi, laterizi, ecc. 

 
Tipo di intervento 

Ritinteggiatura coloritura: Ritinteggiature delle superfici con nuove pitture previa carteggiatura e sverniciatura, stuccatura dei paramenti e 
preparazione del fondo mediante applicazione, se necessario, di prevernici fissanti. Le modalità di ritinteggiatura, i prodotti, le attrezzature 
variano comunque in funzione delle superfici e dei materiali costituenti. [quando occorre] 

 
Tipo di intervento 

Sostituzione degli elementi decorativi degradati: Sostituzione degli elementi decorativi usurati o rotti con altri analoghi o se non possibile riparazione 
dei medesimi con tecniche appropriate tali da non alterare gli aspetti geometrici-cromatici delle superfici di facciata. Sostituzione e verifica dei 
relativi ancoraggi. [quando occorre] 

 
 



                                                                

03.03 Infissi interni 
Gli infissi interni hanno per scopo quello di permettere il controllo della comunicazione tra gli spazi interni dell'organismo edilizio. In particolare 
l'utilizzazione dei vari ambienti in modo da permettere o meno il passaggio di persone, cose, luce naturale ed aria tra i vari ambienti interni. 
 

03.03.01 Porte 
Le porte hanno funzione di razionalizzare l'utilizzazione dei vari spazi in modo da regolare il passaggio di persone, cose, luce naturale ed aria fra 
ambienti adiacenti, oltre che funzioni di ordine estetico e architettonico. La presenza delle porte a secondo della posizione e delle dimensioni 
determina lo svolgimento delle varie attività previste negli spazi di destinazione. In commercio esiste un'ampia gamma di tipologie diverse sia per 
materiale (legno, metallo, plastica, vetro, ecc.) che per tipo di apertura (a rotazione, a ventola, scorrevole, a tamburo, ripiegabile, a fisarmonica, 
basculante, a scomparsa). Le porte interne sono costituite da:   a) anta o battente (l'elemento apribile);   b) telaio fisso (l'elemento fissato al 
controtelaio che contorna la porta e la sostiene per mezzo di cerniere);   c) battuta (la superficie di contatto tra telaio fisso e anta mobile);   d) 
cerniera (l'elemento che sostiene l'anta e ne permette la rotazione rispetto al telaio fisso);   e) controtelaio (formato da due montanti ed una traversa 
è l'elemento fissato alla parete che consente l'alloggio al telaio);   f) montante (l'elemento verticale del telaio o del controtelaio);   g) traversa 
(l'elemento orizzontale del telaio o del controtelaio). 

 
Tipo di intervento 

Lubrificazione serrature, cerniere: Lubrificazione ed ingrassaggio delle serrature e cerniere con prodotti siliconici, verifica del corretto funzionamento. 
[con cadenza ogni 6 mesi] 

 
Tipo di intervento 

Ripristino protezione verniciatura parti in legno: Ripristino della protezione di verniciatura previa asportazione del vecchio strato per mezzo di carte 
abrasive leggere ed otturazione con stucco per legno di eventuali fessurazioni. Applicazione di uno strato impregnante e rinnovo, a pennello, dello 
strato protettivo con l'impiego di prodotti idonei al tipo di legno. [con cadenza ogni 2 anni] 

 
Tipo di intervento 

Regolazione telai: Regolazione del fissaggio dei telai ai controtelai. [con cadenza ogni anno] 

 
 

03.04 Solai 
I solai rappresentano il limite di separazione tra gli elementi spaziali di un piano e quelli del piano successivo. Dal punto di vista strutturale i solai 
devono assolvere alle funzioni di:   a) sostegno del peso proprio e dei carichi accidentali;   b) di collegamento delle pareti perimetrali. Inoltre 
debbono assicurare:   a) una coibenza acustica soddisfacente;   b) assicurare una buona coibenza termica;   c) avere una adeguata resistenza. Una 
classificazione dei numerosi solai può essere fatta in base al loro funzionamento statico o in base ai materiali che li costituiscono. 
 

03.04.01 Solai in c.a. e laterizio 
Si tratta di solai misti realizzati in c.a. e laterizi speciali (pignatte, volterrane, tavelle), gettati in opera. Rispetto ai solai in c.a. presentano 
caratteristiche maggiori di coibenza, di isolamento acustico e di leggerezza. 

 
Tipo di intervento 

Consolidamento solaio: Consolidamento del solaio in seguito ad eventi straordinari (dissesti, cedimenti) o a cambiamenti architettonici di destinazione 
o dei sovraccarichi. [quando occorre] 

 
Tipo di intervento 

Ripresa puntuale fessurazioni: Ripresa puntuale delle fessurazioni e rigonfiamenti localizzati nei rivestimenti. [quando occorre] 

 
Tipo di intervento 

Ritinteggiatura del soffitto: Ritinteggiature delle superfici del soffitto con nuove pitture previa carteggiatura e sverniciatura, stuccatura di eventuali 
microfessurazione e/o imperfezioni e preparazione del fondo mediante applicazione, se necessario, di prevernici fissanti. Le modalità di 
ritinteggiatura, i prodotti, le attrezzature variano comunque in funzione delle superfici e dei materiali costituenti. [quando occorre] 

 
Tipo di intervento 

Sostituzione della coibentazione: Sostituzione della coibentazione. [quando occorre] 

 
 

03.04.02 Solai in legno 
In genere sono costituiti da travi in legno poste ad una certa distanza l'una dall'altra su cui in genere è appoggiato un assito di tavole che può 
fungere anche da pavimento o a sua volta servire da appoggio a tavolati più sottili o ancora a pavimentazioni in cotto. Il legname utilizzato può 



                                                                

essere lavorato grossolanamente o squadrato. Altro tipo di solaio in legno è quello costituito da una orditura principale di grosse travi in legno ed 
una orditura secondaria di travicelli su cui poggiano elementi in mattoni (scempiato) che supportano il sottofondo (cretonato) della pavimentazione 
anch'essa in cotto. 

 
Tipo di intervento 

Consolidamento strutturale travi: Il consolidamento strutturale delle travi avviene generalmente secondo le seguenti fasi applicative: Puntellatura 
della struttura mediante opere previsionali; Demolizione delle parti di muratura in corrispondenza delle travi in legno; Rimozione delle parti 
ammalorate della trave in legno; Verifica dei carichi e dimensionamento delle armature occorrenti per la realizzazione di barre in vetroresina; Pulizia 
delle parti in legno, da trattare successivamente con resina, mediante rimozione della polvere e di altri depositi; Trattamento antitarlo ed antimuffa 
sulle parti in legno con applicazione a spruzzo o a pennello; Trapanazione delle testate delle travi, pulizia dei residui, ed inserimento delle barre di 
vetroresina saldate mediante iniezione a pistola di resina epossidica con caratteristiche specifiche al tipo di intervento; Realizzazione di cassero a 
perdere in legno di dimensioni analoghe alla trave oggetto d'intervento e successiva immissione di resina epossidica a base di inerti; 
Riposizionamento degli elementi rimossi una volta essiccati. [quando occorre] 

 
Tipo di intervento 

Consolidamento strutture lignee: Il consolidamento di strutture lignee all'intradosso, in conseguenza della perdita delle caratteristiche meccaniche 
avviene generalmente secondo le seguenti fasi applicative: Verifica delle sollecitazioni, dei carichi e relativo dimensionamento dell'armatura 
necessaria con barre d'acciaio o vetroresina opportunamente sezionate; Puntellatura della struttura mediante opere previsionali; Esecuzione 
nell'estradosso della trave di legno, di un apertura di sezione adeguata alla messa in opera di una nuova trave collaborante; Inserimento 
dell'armatura in barre di acciaio o vetroresina nella sezione ricavata nella trave di legno; Pulizia delle parti in legno, da trattare successivamente 
con resina, mediante rimozione della polvere e di altri depositi; Trattamento antitarlo ed antimuffa sulle parti in legno con applicazione a spruzzo 
o a pennello di resina sintetica; Immissione di resina epossidica a base di inerti sferoidale; Riposizionamento degli elementi rimossi una volta 
essiccati. [quando occorre] 

 
 

03.04.03 Solai misti in parte prefabbricati 
Si tratta di solai misti realizzati con travetti precompressi intervallati da pignatte o tavelle di varia forma, gettati in opera. Rispetto ai solai in c.a. 
presentano caratteristiche maggiori di coibenza, di isolamento acustico e di leggerezza. 

 
Tipo di intervento 

Consolidamento solaio: Consolidamento del solaio in seguito ad eventi straordinari (dissesti, cedimenti) o a cambiamenti architettonici di destinazione 
o dei sovraccarichi. [quando occorre] 

 
Tipo di intervento 

Ripresa puntuale fessurazioni: Ripresa puntuale delle fessurazioni e rigonfiamenti localizzati nei rivestimenti. [quando occorre] 

 
Tipo di intervento 

Ritinteggiatura del soffitto: Ritinteggiature delle superfici del soffitto con nuove pitture previa carteggiatura e sverniciatura, stuccatura di eventuali 
microfessurazione e/o imperfezioni e preparazione del fondo mediante applicazione, se necessario, di prevernici fissanti. Le modalità di 
ritinteggiatura, i prodotti, le attrezzature variano comunque in funzione delle superfici e dei materiali costituenti. [quando occorre] 

 
Tipo di intervento 

Sostituzione della coibentazione: Sostituzione della coibentazione. [quando occorre] 

 

03.06 Pavimentazioni interne 
Le pavimentazioni fanno parte delle partizioni interne orizzontali e ne costituiscono l'ultimo strato funzionale. In base alla morfologia del 
rivestimento possono suddividersi in continue (se non sono nel loro complesso determinabili sia morfologicamente che dimensionalmente) e 
discontinue (quelle costituite da elementi con dimensioni e morfologia ben precise). La loro funzione, oltre a quella protettiva, è quella di 
permettere il transito ai fruitori dell'organismo edilizio e la relativa resistenza ai carichi. Importante è che la superficie finale dovrà risultare 
perfettamente piana con tolleranze diverse a secondo del tipo di rivestimento e della destinazione d'uso degli ambienti. Gli spessori variano in 
funzione al traffico previsto in superficie. La scelta degli elementi, il materiale, la posa, il giunto, le fughe, gli spessori, l'isolamento, le malte, i 
collanti, gli impasti ed i fissaggi variano in funzione degli ambienti e del loro impiego. Le pavimentazioni interne possono essere di tipo:   a) 
cementizio;   b) lapideo;   c) resinoso;   d) resiliente;   e) tessile;   f) ceramico;   g) lapideo di cava;   h) lapideo in conglomerato;   i) ligneo. 
 

03.06.01 Rivestimenti ceramici 
Si tratta di rivestimenti che trovano il loro impiego negli ambienti residenziali, ospedalieri, scolastici, industriale, ecc.. Le varie tipologie si 
differenziano per aspetti quali:   a) materie prime e composizione dell'impasto;   b) caratteristiche tecniche prestazionali;   c) tipo di finitura 
superficiale;   d) ciclo tecnologico di produzione;   e) tipo di formatura;   f) colore. Tra i tipi più diffusi di rivestimenti ceramici presenti sul 
mercato, in tutti i formati (dimensioni, spessori, ecc.), con giunti aperti o chiusi e con o meno fughe, troviamo:   a) monocottura chiara;   b) 
monocotture rossa;   c) gres rosso;   d) gres fine;   e) klinker. La posa può essere eseguita mediante l'utilizzo di malte o di colle. 



                                                                

 
Tipo di intervento 

Pulizia delle superfici: Pulizia e rimozione dello sporco superficiale mediante lavaggio, ed eventualmente spazzolatura, degli elementi con detergenti 
adatti al tipo di rivestimento. [quando occorre] 

 
Tipo di intervento 

Pulizia e reintegro giunti: Pulizia dei giunti mediante spazzolatura manuale. Reintegro dei giunti degradati mediante nuova listellatura. [quando 
occorre] 

 
Tipo di intervento 

Sostituzione degli elementi degradati: Sostituzione degli elementi usurati, rotti, sollevati o scollati con altri analoghi previa preparazione del 
sottostante piano di posa. Reintegro dei giunti degradati mediante nuova listellatura. [quando occorre] 

 
 

04 IMPIANTI TECNOLOGICI 
Insieme delle unità e degli elementi tecnici del sistema edilizio aventi funzione di consentire l'utilizzo, da parte degli utenti, di flussi energetici, 
informativi e materiali e di consentire il conseguente allontanamento degli eventuali prodotti di scarto. 
 

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

04.01.01 Canalizzazioni in PVC 
Le "canalette" sono tra gli elementi più semplici per il passaggio dei cavi elettrici. Le canalizzazioni dell'impianto elettrico sono generalmente 
realizzate in PVC e devono essere conformi alle prescrizioni di sicurezza delle norme CEI; dovranno essere dotati di marchio di qualità o certificati 
secondo le disposizioni di legge. 

 
Tipo di intervento 

Ripristino grado di protezione: Ripristinare il previsto grado di protezione che non deve mai essere inferiore a quello previsto dalla normativa vigente. 
[quando occorre] 

 
 

04.01.03 Interruttori 
Gli interruttori generalmente utilizzati sono del tipo ad interruzione in esafluoruro di zolfo con pressione relativa del SF6 di primo riempimento a 
20 °C uguale a 0,5 bar. Gli interruttori possono essere dotati dei seguenti accessori:   a) comando a motore carica molle;   b) sganciatore di 
apertura;   c) sganciatore di chiusura;   d) contamanovre meccanico;   e) contatti ausiliari per la segnalazione di aperto-chiuso dell'interruttore. 

 
Tipo di intervento 

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

 
 

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

 
Tipo di intervento 

Sostituzioni: Sostituire, quando usurate o non più rispondenti alle norme, parti di prese e spine quali placchette, coperchi, telai porta frutti, 
apparecchi di protezione e di comando. [quando occorre] 

 
 



                                                                

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

 
Tipo di intervento 

Serraggio: Eseguire il serraggio di tutti i bulloni, dei morsetti e degli interruttori. [con cadenza ogni anno] 

 
Tipo di intervento 

Sostituzione centralina rifasamento: Eseguire la sostituzione della centralina elettronica di rifasamento con altra dello stesso tipo. [quando occorre] 

 
Tipo di intervento 

Sostituzione quadro: Eseguire la sostituzione del quadro quando usurato o per un adeguamento alla normativa. [con cadenza ogni 20 anni] 

 
 

04.01.06 Sezionatore 
Il sezionatore è un apparecchio meccanico di connessione che risponde, in posizione di apertura, alle prescrizioni specificate per la funzione di 
sezionamento. È formato da un blocco tribolare o tetrapolare, da uno o due contatti ausiliari di preinterruzione e da un dispositivo di comando che 
determina l'apertura e la chiusura dei poli.  
 

Tipo di intervento 

Sostituzioni: Sostituire, quando usurate o non più rispondenti alle norme, le parti dei sezionatori quali placchette, coperchi, telai porta frutti, 
apparecchi di protezione e di comando. [quando occorre] 

 
 

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

04.03.01 Lampade fluorescenti 
Durano mediamente più di quelle a incandescenza e, adoperando alimentatori adatti, hanno un'ottima efficienza luminosa fino a 100 lumen/watt. 
L'interno della lampada è ricoperto da uno strato di polvere fluorescente cui viene aggiunto mercurio a bassa pressione. La radiazione visibile è 
determinata dall'emissione di radiazioni ultraviolette del mercurio (emesse appena la lampada è inserita in rete) che reagiscono con lo strato 
fluorescente. 
 

Tipo di intervento 

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

 
 
4. REGISTRAZIONE DELLE VERIFICHE E MANUTENZIONI  
 
Premessa  
Tutte le verifiche e manutenzioni riportate nel presente piano devono essere opportunamente integrate, a cura 
dell'utente e del responsabile della manutenzione, con eventuali specifiche di manutenzione e di verifica 
prodotte dai singoli fornitori ed installatori di apparecchiature e dispositivi.  
Al termine dell'integrazione, in base a quanto effettivamente installato e realizzato nonché in base alle 
indicazioni dei fornitori dei materiali e degli impianti, l'utente ed il responsabile della manutenzione devono 
redigere un elenco codificato di tutti gli interventi di verifica e di manutenzione da eseguire.  
Non fanno parte degli interventi oggetto di registrazione:  



                                                                

a) le pulizie che rientrano nella normale e diretta gestione dell'utente;  
b) le eventuali operazioni di disinfezione, disinfestazione, derattizzazione e similari risultassero necessarie 
sulle canalizzazioni;  
c) le opere di tinteggiatura, qualora dette operazioni non comportino alterazione di particolari caratteristiche 
dei materiali;  
d) la sostituzione di lampadine ed altri materiali di consumo facenti parte dei corpi illuminanti, purché tali 
operazioni di normale ripristino siano affidate a personale competente e non alterino le caratteristiche e le 
installazioni originali delle apparecchiature medesime.  
 
Responsabilità di gestione  
Tutte le direttive di verifica e di manutenzione dovranno essere affidate ad un responsabile che dovrà 
comunque affidare tutte le operazioni di verifica, manutenzione e riparazione a personale specializzato ed in 
possesso dei requisiti tecnici idonei nel caso di strutture e materiali.  
 
Tutte le modifiche alle strutture originali ed ogni variante apportata dovrà essere preceduta da relativa 
progettazione dimensionale e, al termine dell'esecuzione, dovrà essere accompagnata da relativa dichiarazione 
di conformità.  
L'utente è responsabile del mantenimento delle condizioni di efficienza del sistema composto da strutture, 
materiali ed attrezzature che compongono l'oggetto, restando affidate alla sua responsabilità, deve pertanto 
provvedere:  
- alla continua sorveglianza del sistema;  
- alla sua manutenzione richiedendo, ove necessario, le opportune istruzioni al fornitore;  
- a far eseguire le necessarie ispezioni;  
- a far eseguire i necessari interventi di ripristino e/o riparazione, una volta accertate eventuali anomalie;  
 
L'utente deve tenere un apposito registro, costantemente aggiornato, firmato dai responsabili, su cui devono 
essere annotati:  
a) i lavori svolti sul sistema o nell'area sorvegliata, qualora essi possano influire sull'efficienza del sistema 
stesso;  
b) le verifiche e le prove eseguite;  
c) eventuali guasti e, se possibile, le cause;  
d) gli interventi in caso di sinistro precisando: tipologia, cause, modalità ed estensione dei sinistro, numero di 
rilevatori entrati in funzione, punti manuali di segnalazione utilizzati.  
 
Organizzazione del registro  
Il registro delle verifiche e delle manutenzioni deve costituire documento ufficiale che permette di accertare le 
condizioni d'uso, di affidabilità e di sicurezza dell'oggetto.  
Pertanto ogni libro-registro deve essere protocollato al suo inizio e deve contenere il riferimento di protocollo 
del libro-registro precedente.  
Ogni pagina deve essere numerata e timbrata; ogni verifica o intervento di manutenzione deve riportare:  
a) la data e l'ora della verifica e/o intervento manutentivo e/o annotazione di evento;  
b) l'oggetto della verifica e/o intervento manutentivo e/o annotazione di evento;  
c) gli estremi completi dei tecnici esecutori della verifica e/o intervento manutentivo;  
d) il riferimento al codice dei tipo di verifica e/o intervento manutentivo.  
 
 
5. CONCLUSIONI 
Il piano di manutenzione dell’opera e delle sue parti, redatto in fase di progettazione, è sottoposto a cura del 
direttore dei lavori, al termine della realizzazione dell'intervento, al controllo ed alla verifica di validità, con 
gli eventuali aggiornamenti resi necessari dai problemi emersi durante l'esecuzione dei lavori. 
 


