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1. GENERALITA’ 

 

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. 

Come specificato nell’art.38 del Decreto del Presidente della Repubblica 5 ottobre 2010, n. 207 

“Regolamento di esecuzione ed attuazione del decreto legislativo 12 aprile 2006, n. 163, recante 

Codice dei contratti pubblici relativi a lavori, servizi e forniture in attuazione delle direttive 

2004/17/CE e 2004/18/CE” e s.m.i., il piano di manutenzione assume contenuto differenziato in 

relazione all'importanza e alla specificità dell'intervento ed è costituito dai seguenti documenti 

operativi: 

a) il manuale d'uso; 

b) il manuale di manutenzione; 

c) il programma di manutenzione. 

 

SCHEDA IDENTIFICATIVA IMMOBILE 

Edificio: Scuola Primaria Marino Marini  

Localizzazione: via Barsanti n.2 - 51100 Pistoia 

Proprietà: Comune di Pistoia 

Soggetti: Redattore piano di Manutenzione: Ing. Serena Gatti 

                                         Collaboratori tecnici: Geom. Mariani Manfredi 

         RUP:  Ing. Giovanna Bianco 

Progetto: Progetto 14099/2018 Manutenzione Straordinaria vari edifici scolastici.  

Scuola Primaria “Marino Marini” in via Barsanti 2 Pistoia- Rifacimento servizi igienici. 

CUP C54H17000230004 

Elaborati reperibili presso Comune di Pistoia via XXVII Aprile Servizio Lavori Pubblici, Patrimonio, 

Verde e Protezione Civile 

 

CARATTERISTICHE DEGLI INTERVENTI PREVISTI DAL PROGETTO 
 

Il progetto prevede il rifacimento dei servizi igienici e della cucina dell’edificio scolastico. 

Nello specifico gli interventi previsti sono i seguenti: 

- Demolizione di tramezzi interni in muratura, dei pavimenti e dei rivestimenti; 

- Smontaggio sanitari e rimozione impianti; 

- Realizzazione di nuove pareti interne; 

- Nuova pavimentazione e rivestimento; 

- Nuovi sanitari, infissi interni e corpi illuminanti; 

- Nuovi servizi igienici accessibili ai disabili; 

- Tinteggiatura interna. 
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MANUALE D’USO 

 

Il manuale d'uso si riferisce all'uso delle parti significative del bene. 

Il manuale deve contenere 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. 

Il Manuale d’uso dei diversi apparati tecnologici dovrà essere fornito, ad opera conclusa, a cura 

dell’Impresa appaltatrice ad integrazione del presente Piano di Manutenzione. 

 

 

Il manuale d'uso deve contenere le seguenti informazioni: 

a) la collocazione nell’intervento delle parti menzionate; 

b) la rappresentazione grafica; 

c) la descrizione; 

d) le modalità di uso corretto. 

Tale documentazione, in duplice copia, deve essere consegnata dall’Impresa esecutrice dei lavori alla 

Direzione Lavori prima delle fasi di collaudo e messa in funzione delle opere. 

 

MANUALE DI MANUTENZIONE 

 

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. 

Il Manuale di Manutenzione dei diversi apparati tecnologici dovrà essere fornito, ad opera conclusa, a 

cura dell’Impresa appaltatrice (con documentazione da parte del produttore e dell’installatore) ad 

integrazione del presente Piano di Manutenzione. 

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. 

La documentazione suddetta viene raccolta anch’essa in duplice copia e consegnata contestualmente 

al Manuale d’uso. 
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PROGRAMMA DI MANUTENZIONE 

 

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. Nel 

programma quindi vengono individuati un insieme di controlli e di interventi di manutenzione da 

eseguirsi a cadenze temporali prefissate, al fine di una corretta gestione della qualità e della 

funzionalità dell’opera e delle sue parti nel corso del ciclo di vita utile dell’immobile. 

Il Programma 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. 

Il Programma comprende inoltre le Schede “Generali” e “Operative” di procedure manutentive 

predisposte per la prevenzione dei guasti e la eventuale rettifica degli stessi. 

 

AGGIORNAMENTI 

 

Come disposto all’articolo 15, comma 4 del DPR 207/2010, n. 207 e s.m.i., 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. 

Inoltre il Programma deve essere aggiornato sulla base dei dati di ritorno, provenienti dall’esecuzione 

degli interventi manutentivi. 

 

2. MANUALE D’USO 

 

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: 
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- PAVIMENTAZIONI INTERNE  
 

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 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.  

 

Unità tecnologiche di classe: 

 

CHIUSURA VERTICALE 
 

DESCRIZIONE DELLA CLASSE DI UNITA' TECNOLOGICA  

 

Le chiusure verticali sono gli elementi tecnici delsistema edilizio che delimitano verticalmente gli  

spazi interni del sistema stesso rispetto all'esterno. Possono essereopache (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: 

- INFISSI ESTERNI   

- VETRI 

 

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 buon 
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A 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.  

 

VETRI 

Il vetro può essere impiegato come facente parte di un infisso in legno, pvc, ferro, ecc. oppure può 

essere utilizzato come serramento vero e proprio; ecco allora che possiamo avere vetrate, porte e 

scorrevoli interamente costituite da vetro (o meglio lastre di cristallo). 

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.  

COLLOCAZIONE DELL'ELEMENTO NELL'INTERVENTO: Vetrocamera da applicarsi sui serramenti in PVC. 

 

 

 

MODALITA' D'USO  

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 ri 

mozione di eventuali residui soprattutto in prossimità delle guarnizioni. 

 

Unità tecnologiche di classe: 

 

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 (INTONACO) 

- INFISSI INTERNI 

- TINTEGGIATURE 

 

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.) 
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INTONACO  

L'intonaco interno ordinario viene realizzato al fine di proteggere le strutture e a garantire una certa 

finitura estetica. L'intonaco interno viene (ad eccezione delle malte premiscelate in monostrato), 

solitamente, applicato in due/tre 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, ed un terzo strato (frattazzo o di rifinitura) che è molto sottile e 

serve a rifinire e rasare la parete stessa oltre che proteggerla superficialmente. Lo spessore 

complessivo varia da 1cm a 2,5cm. Per questo intonaco la preparazione avviene con materiali 

(legante, sabbia ed acqua), attrezzature e metodi di tipo comune. Secondo i componenti che vengono 

usati abbiamo:  

· intonaco di malta bastarda o composta  

· intonaco a base di calce aerea  

· intonaco a base di calce idraulica  

· intonaco a base di cemento  

· intonaco a base di gesso 

 

MODALITA' D'USO  

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.  

 

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 protettivo. 

 

 

TINTEGGIATURE 

Le tinteggiature delle pareti vengono eseguite con lo scopo di proteggere le pareti stesse e per 

renderle esteticamente gradevoli. L'evoluzione della produzione ha contributo ad avere un'ampia 

varietà di tinte, dalle iniziali calci e vernici ad olio di lino, sino a pitture a base di resine sintetiche. La 

scelta del prodotto ideale da utilizzare si basa sulla superficie e sul tipo di ambiente su cui andiamo ad 

operare.  
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Tra le pitture abbiamo : - pitture a calce (grassello di calce in acqua), tempere (carbonato di calcio 

macinato con colle, diluito in acqua con aggiunta di pigmenti per il colore), pitture lavabili (resine 

sintetiche con pigmenti per il colore : resine acrilviniliche, acriliche, epossidiche, tolueniche, ecc.)  

 

MODALITA' D'USO  

 

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.)  

      

IMPIANTI IDROSANITARI 
 

DESCRIZIONE DELLA CLASSE DI UNITA' TECNOLOGICA  

 

Gli impianti idrosanitari sono gli elementi tecnici che hanno la funzione di distribuire l’acqua 

all’interno dei bagni e smaltimento dei rifiuti organici.  

Unità tecnologiche di classe IMPIANTI IDROSANITARI 

- RETE DISTRIBUZIONE ACQUA 

- APPARECCHI SANITARI E RUBINETTERIA 

 

RETE DISTRIBUZIONE ACQUA 

La rete di distribuzione acqua ha la funzione di distribuire l’acqua ai vari apparecchi all’interno dei 

bagni. 

 

MODALITA' D'USO 

in caso di perdita idrica, intervenire sul rubinetto di intercettazione, la manutenzione deve essere 

effettuata da ditta incaricata. 

 

APPARECCHI SANITARI E RUBINETTERIA  

Gli apparecchi sanitari sono quegli elementi dell'impianto idrico che consentono agli utenti lo 

svolgimento delle operazioni connesse agli usi igienici e sanitari utilizzando acqua calda e/o fredda.  

Gli apparecchi sanitari sono connessi permanentemente ad una distribuzione d’acqua e ad un sistema 

di scarico, in grado di erogare l’acqua e di evacuare le acque usate, destinate all’uso nei servizi igienici 

di abitazioni o di qualsiasi tipo di edificio. 

Per utilizzare l'acqua vengono utilizzati rubinetti che mediante idonei dispositivi di apertura e chiusura 

consentono di stabilire la quantità di acqua da utilizzare. Tali dispositivi possono essere del tipo 

semplice cioè dotati di due manopole differenti per l'acqua fredda e per l'acqua calda oppure dotati di 

miscelatori che consentono di regolare con un unico comando la temperatura dell'acqua. 

 

MODALITA' D'USO 

Nessuna indicazione specifica. La manutenzione deve essere effettuata da ditta incaricata. 
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3. MANUALE DI MANUTENZIONE 

PARTIZIONE ORIZZONTALE 
 

PAVIMENTAZIONI INTERNE:  

DESCRIZIONE DELLE RISORSE NECESSARIE PER CONTROLLI ED INTERVENTI 

[Controllo] Verifica della condizione estetica della superficie 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

[Controllo] Verifica dell'efficienza del pavimento 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

[Controllo] Verifica dei difetti di posa e/o manutenzione 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

[Controllo] Controllo dei danni causati da eventi imprevedibili 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

[Intervento] Pulizia 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

- Detergenti  

[Intervento] Pulizia e rimozione di croste nere, patine biologiche, graffiti, macchie 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

- Detergenti  

[Intervento] Lucidatura 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

- Lucidatrice  

- Detergenti e cere  

- Levigatrice  

[Intervento] Applicazione di trattamenti protettivi 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

- Levigatrice  
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[Intervento] Verifica dello stato, ripristino e/o sostituzione di giunti e sigillature 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

- Levigatrice  

[Intervento] Rimozione e rifacimento 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

- Segatrice  

- Levigatrice  

 

LIVELLI MINI PRESTAZIONALI 

 

I livelli minimi prestazionali per i pavimenti devono essere correlati al fatto di avere una certa 

resistenza meccanica, qualora soggetti a sovraccarichi, fenomeni di fatica, impatti, dilatazioni 

termiche, assestamenti, deformazioni di strutture portanti, ecc. pertanto si ha che non si devono 

arrecare disagi per i fruitori e si deve garantire sempre la funzionalità del pavimento. Dalle norme UNI 

si possono avere indicazioni sulle caratteristiche degli elementi.  

Assenza dell'emissione di sostanze nocive 

Attitudine a non produrre e/o emettere sostanze nocive (tossiche, irritanti, corrosive).  

I livelli minimi prestazionali per i pavimenti devono essere correlati al fatto di non rilasciare sostanze 

nocive. Per la concentrazione di sostanze nocive nell'aria ambiente si fa riferimento alle normative 

vigenti in materia, ed in particolare si riportano i livelli massimi di concentrazione di sostanze quali la 

formaldeide, il gas radon e le polveri  

: eventuale presenza di formaldeide libera nell'aria in concentrazione < 0,1 mg/m³; eventuale 

presenza di polveri nell'aria, in concentrazione < 0,1 mg/m³; eventualepresenza di gas radon < 0,5 

mg/m³.  

Resistenza agli attacchi biologici 

Capacità degli elementi di non subire, a seguito della crescita e presenza di agenti biologici (organismi 

viventi), modifiche prestazionali.  

I livelli minimi variano in funzione dei materiali ed eventuali additivi utilizzati, dall'esposizione, 

dal tipo di agente biologico e del loro impiego. Anigroscopicità 

Capacità degli elementi di non essere soggetti a mutamenti di dimensione, comportamento e 

morfologia in seguito all'assorbimento e/o al contatto con acqua. 

I livelli minimi prestazionali per i pavimenti devono essere correlati al fatto che la presenza di acqua 

non deve produrre variazioni dimensionali né tanto meno deformazioni permanenti sul pavimenti 

stesso. Dalle norme UNI si possono avere indicazioni sulle caratteristiche degli elementi. 

Controllo della scabrosità 

Proprietà di avere le superfici degli elementi di rugosità ed irregolarità adeguate all'uso cui sono 

destinate.  
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I livelli minimi variano in funzione delle varie necessità di progetto, comunque nel rispetto delle 

caratteristiche dimensionali ed estetiche degli elementi stessi così come riportato anche sulle norme 

UNI. 

 

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.  

Ritenzione di umidità 

Valutazione: anomalia grave 

La ritenzione di umidità consiste nell'assorbimento di umidità con conseguente degrado degli 

elementi che possono comportare rigonfiamenti e successive rotture.  

Deformazioni 

Valutazione: anomalia grave 

Variazioni geometriche e/o morfologiche della superficie dell'elemento, dovute a sollecitazioni di var 

ia 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.).  

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.  

Efflorescenze 

Valutazione: anomalia lieve 

Fenomeni legati alla formazione cristallina di salisolubili sulla superficie dell'elemento, generalmente 

poco coerenti e con colore biancastro.  

Depositi 

Valutazione: anomalia lieve 

Depositi sulla superficie dell'elemento di pulviscolo atmosferico o altro materiale estraneo (foglie,  

ramaglie, detriti, ecc.).  

Scheggiature 

Valutazione: anomalia grave 

Scheggiatura dell'elemento con distacco ed allontanamento di porzioni di materiale soprattutto lungo 

i bordi e gli spigoli.  

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

CONTROLLI 

- Verifica della condizione estetica della superficie  

INTERVENTI 

- Pulizia  

- Pulizia e rimozione di croste nere, patine biologiche, graffiti, macchie  
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- Lucidatura  

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI A CURA DI PERSONALE SPECIALIZZATO 

CONTROLLI 

- Verifica dell'efficienza del pavimento  

- Verifica dei difetti di posa e/o manutenzione  

- Controllo dei danni causati da eventi imprevedibili  

INTERVENTI 

- Applicazione di trattamenti protettivi  

- Verifica dello stato, ripristino e/o sostituzione 

di giunti e sigillature  

- Rimozione e rifacimento  

 

CHIUSURA VERTICALE: 
 

INFISSI ESTERNI/INTERNI:  

DESCRIZIONE DELLE RISORSE NECESSARIE PER CONTROLLI ED INTERVENTI 

[Controllo] Controllo infissi 

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  

[Intervento] Pulizia delle finestre 

RISORSE D'USO 

- Detergenti neutri non aggressivi  

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

- Scala a mano  

[Intervento] Pulizia organi di manovra 

RISORSE D'USO 

- Detergenti neutri non aggressivi  

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  
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- Scala a mano  

[Intervento] Lubrificazione organi di manovra 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

- Scala a mano  

[Intervento] Ortogonalità dei telai 

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  

- Carte abrasive  

- Impregnante  

 [Intervento] Cinghie avvolgibili e rulli avvolgitori 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

- Scala a mano  

[Intervento] Sostituzione finestra 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

- Scala a mano  

- Avvitatore  

- Trapano  

 

LIVELLI MINI PRESTAZIONALI 

 

Resistenza meccanica 

Capacità di resistere, nelle condizioni di esercizio, alle sollecitazioni agenti, evitando il prodursi di 

deformazioni, cedimenti e/o rotture.  

Livello minimo delle prestazioni  

Le finestre dovranno essere in grado di resistere alle sollecitazioni (urti, vento, ecc.) in maniera tale da 

non compromettere la propria integrità, evitando pertanto il distacco di parti delle stesse e garantire 

la stabilità dell'insieme senza determinare sconnessioni tali da comprometterne anche la funzionalità.  
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ANOMALIE RISCONTRABILI 

 

Condensa 

Valutazione: anomalia grave 

Sulle superfici interne dell'elemento si può avere la formazione di condensa.  

Deformazioni 

Valutazione: anomalia grave 

Variazioni geometriche e/o morfologiche della superficie dell'elemento, dovute a sollecitazioni di var 

ia natura (sovraccaricamento, sbalzi termici, ecc.).  

Distacchi  

Valutazione: anomalia grave 

Distacchi e/o scollamenti di parte o di tutto l'elemento dal supporto, dovuti a errori di fissaggio, a 

d 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 umidità 

Valutazione: anomalia lieve 

La ritenzione di umidità consiste nell'assorbimentodi 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.).  

Depositi 

Valutazione: anomalia lieve 

Depositi sulla superficie dell'elemento di pulviscolo atmosferico o altro materiale estraneo (foglie, 

ramaglie, detriti, ecc.).  

Modifiche cromatiche 

Valutazione: anomalia lieve 

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DIRETTAMENTE DALL'UTENTE CONTROLLI 

- Controllo infissi  

- Controllo elementi guida/manovra  
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INTERVENTI 

- Pulizia delle finestre  

- Pulizia organi di manovra  

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI A CURA DI PERSONALE SPECIALIZZATO CONTROLLI 

- Controllo delle guarnizioni e sigillanti  

INTERVENTI 

- Lubrificazione organi di manovra  

- Ortogonalità dei telai  

- Cinghie avvolgibili e rulli avvolgitori  

- Sostituzione finestra  

 

VETRI:  

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 
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- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

- 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  

 

LIVELLO MINIMO DELLE PRESTAZIONI PER I REQUISITI 

Controllo della condensazione superficiale 

Capacità di non consentire, sulla superficie interna degli elementi, la creazione di condensa.  

Livello minimo delle prestazioni  

I livelli minimi prestazionali per le vetrate sono funzione dell'ubicazione della vetrata stessa, nel  

rispetto delle normative vigenti e di quanto espresso dalle norme UNI.  

Tenuta all'acqua 

Capacità di un elemento di impedire l'infiltrazionedi acqua al proprio interno.  

Livello minimo delle prestazioni  

I livelli minimi prestazionali sono ricavabili dalle norme UNI relative.  

Resistenza al gelo 

Capacità di mantenere inalterate le proprie caratteristiche e non subire degradi o modifiche 

dimensionali-funzionali a seguito della formazione di ghiaccio così come anche durante la fase di 

disgelo.  

Livello minimo delle prestazioni  

Le caratteristiche delle vetrate devono mantenersi inalterate a seguito sia della formazione di ghiaccio 

così come durante la fase di disgelo. I livelli minimi prestazionali sono funzione dell'ubicazione del 

manufatto e delle caratteristiche funzionali richieste al serramento. 

Controllo del flusso luminoso 

Capacità di garantire la penetrazione di energia luminosa attraverso le superfici.  Livello minimo delle 

prestazioni  
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La normativa vigente riporta che in nessun caso le superfici finestrate apribili di un locale possano 

essere inferiori ad 1/8 della superficie del pavimento del locale stesso.  

Isolamento acustico 

Capacità di garantire adeguata resistenza alle emissioni di rumore, dall'esterno all'interno e viceversa,  

assicurando il benessere acustico. 

 

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 

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

CONTROLLI 

- Controllo elementi guida/manovra  

- Controllo delle guarnizioni e sigillanti  

- Controllo vetri  

INTERVENTI 

- Pulizia elementi  

- Pulizia organi di manovra e guide  

- Pulizia vetri  

- Regolazione maniglia  

MANUTENZIONI ESEGUIBILI A CURA DI PERSONALE SPECIALIZZATO 
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CONTROLLI 

Nessuno  

INTERVENTI 

- Regolazione degli organi di manovra  

- Sostituzione vetrata  

 

PARTIZIONE VERTICALE 
 

- INTONACO (rivestimento interno)  

- INFISSI INTERNI 

- TINTEGGIATURE 

 

 

PARTIZIONE VERTICALE: 
 

INTONACO  

 

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  

 [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  
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- 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  

- Miscelato 

 

LIVELLO MINIMO DELLE PRESTAZIONI PER I REQUISITI 

Resistenza meccanica 

Capacità di resistere, nelle condizioni di esercizio, alle sollecitazioni agenti, evitando il prodursi di 

deformazioni, cedimenti e/o rotture.  

Resistenza agli urti 

Capacità di resistere, nelle condizioni di esercizio, le sollecitazioni dovuti ad urti ed impatti, evitando il 

prodursi di deformazioni e/o rotture.  

Resistenza al fuoco 

Capacità degli elementi di resistere al fuoco, per un tempo determinato, senza subire deformazioni o 

variazioni tali da modificare il livello prestazionale.  

Assenza dell'emissione di sostanze nocive 

Attitudine a non produrre e/o emettere sostanze nocive (tossiche, irritanti, corrosive).  

Resistenza agli agenti aggressivi 

Capacità di non subire effetti degenerativi dovuti all'azione di agenti aggressivi chimici.  

Controllo della condensazione interstiziale 

Capacità di non consentire, entro gli elementi, la creazione di acqua di condensa.  

Controllo della condensazione superficiale 

Capacità di non consentire, sulla superficie interna degli elementi, la creazione di condensa.  

ontrollo dell'inerzia termica 

Capacità degli elementi di limitare, ritardando l'effetto, le variazioni della temperatura esterna sul 

l'ambiente interno.  

Regolarità estetica 

Capacità di soddisfare le esigenze estetiche di assenza di difetti superficiali.  

Attrezzabilità 

Capacità di un elemento a garantire la possibilità di montaggio e installazione di attrezzature. 
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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 

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.  
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MANUTENZIONI ESEGUIBILI DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

CONTROLLI 

- Verifica della condizione estetica della superficie  

INTERVENTI 

Nessuno  

MANUTENZIONI ESEGUIBILI A CURA DI PERSONALE SPECIALIZZATO 

CONTROLLI 

- Verifica dell'efficienza dell'intonaco  

- Verifica dei difetti di posa e/o manutenzione  

- Controllo dei danni causati da eventi imprevedibili  

INTERVENTI 

- Riprese delle parti usurate  

- Ripristino della finitura  

- Rifacimento totale dell'intonaco  

 

TINTEGGIATURE 

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  
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- 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  

 

LIVELLO MINIMO DELLE PRESTAZIONI PER I REQUISITI 

Assenza dell'emissione di sostanze nocive 

Attitudine a non produrre e/o emettere sostanze nocive (tossiche, irritanti, corrosive).  

Livello minimo delle prestazioni  

I livelli minimi prestazionali per le pitture sono ricavabili dalle norme UNI relative al materiale 

costituente l'elemento stesso.  

Resistenza agli agenti aggressivi  

Capacità di non subire effetti degenerativi dovuti all'azione di agenti aggressivi chimici. 

Livello minimo delle prestazioni  

I livelli minimi prestazionali per le tinteggiature sono ricavabili dalle norme UNI relative al materiale 

costituente l'elemento stesso.  

Regolarità estetica 

Capacità di soddisfare le esigenze estetiche di assenza di difetti superficiali.  

Livello minimo delle prestazioni  

I livelli minimi prestazionali per le pitture sono ricavabili dalle norme UNI relative alla costituzione 

dell'elemento stesso.  

 

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.  

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 
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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.  

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

CONTROLLI 

- Verifica della condizione estetica della superficie  

INTERVENTI 

Nessuno  

MANUTENZIONI ESEGUIBILI A CURA DI PERSONALE SPECIALIZZATO 

CONTROLLI 

- Verifica dell'efficienza della tinteggiatura  

- Verifica dei difetti di tinteggiatura e/o manutenzione  

INTERVENTI 

- Lavaggio delle superfici  

- Soprapitturazione  

- Riprese delle parti usurate  

 

IMPIANTI IDROSANITARI 
 

- RETE DISTRIBUZIONE ACQUA 

- APPARECCHI SANITARI E RUBINETTERIA 

 

IMPIANTI IDROSANITARI: 
RETE DISTRIBUZIONE ACQUA  

 

DESCRIZIONE DELLE RISORSE NECESSARIE PER CONTROLLI ED INTERVENTI 

 [Controllo] Verifica dell'efficienza dell’impianto 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  
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LIVELLO MINIMO DELLE PRESTAZIONI PER I REQUISITI 

Le tubazioni dell'impianto idrico non devono dar luogo a fenomeni di incrostazioni, corrosioni, 

depositi che possano compromettere il regolare funzionamento degli impianti stessi. 

L'acqua utilizzata per l'alimentazione delle tubazioni deve essere priva di materie in sospensione e di 

vegetazione e soprattutto non deve contenere sostanze corrosive. 

L’analisi delle caratteristiche dell'acqua deve essere ripetuta con frequenza annuale e comunque ogni 

volta che si verifichi un cambiamento delle stesse. Devono essere previsti specifici trattamenti 

dell’acqua in modo che le caratteristiche chimico-fisiche (aspetto, pH, conduttività elettrica, durezza 

totale, cloruri, ecc.) corrispondano a quelle riportate dalla normativa.  

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

Perdite di acqua in tubazioni a vista e sotto traccia 

Valutazione: anomalia grave 

Comparsa di macchie di umidità sulle pareti dove passano sotto traccia le tubazioni.  

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

CONTROLLI 

A vista 

INTERVENTI 

Nessuno  

MANUTENZIONI ESEGUIBILI A CURA DI PERSONALE SPECIALIZZATO 

CONTROLLI 

- Verifica dell'efficienza impianto 

INTERVENTI 

- Sostituzione di tubazioni usurate   

 

APPARECCHI SANITARI E RUBINETTERIA 

 

DESCRIZIONE DELLE RISORSE NECESSARIE PER CONTROLLI ED INTERVENTI  

[Controllo] Verifica dell'efficienza dell’impianto 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune   

 [Controllo] Verifica dei difetti di posa e/o manutenzione 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  

 [Intervento] Sostituzione di parti ammalorate 

RISORSE D'USO 

- Dispositivi di protezione individuale  

- Attrezzi manuali di uso comune  
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LIVELLO MINIMO DELLE PRESTAZIONI PER I REQUISITI 

Gli apparecchi sanitari e la relativa rubinetteria devono assicurare, anche nelle più gravose condizioni 

di esercizio, una portata d’acqua non inferiore a quella di progetto. 

Gli apparecchi sanitari e la relativa rubinetteria devono presentare caratteristiche di facilità di uso, di 

funzionalità e di manovrabilità. 

I componenti degli apparecchi sanitari quali rubinetteria, valvole, sifoni, ecc. devono essere concepiti 

e realizzati in forma ergonomicamente corretta ed essere disposti in posizione ed altezza dal piano di 

calpestio tali da rendere il loro utilizzo agevole e sicuro. 

I vasi igienici ed i bidet devono essere fissati al pavimento in modo tale da essere facilmente rimossi 

senza demolire l'intero apparato sanitario. 

Per utilizzare l'acqua vengono utilizzati rubinetti che mediante idonei dispositivi di apertura e chiusura 

consentono di stabilire la quantità di acqua da utilizzare. Tali dispositivi possono essere del tipo 

semplice cioè dotati di due manopole differenti per l'acqua fredda e per l'acqua calda oppure dotati di 

miscelatori che consentono di regolare con un unico comando la temperatura dell'acqua.  

Gli apparecchi sanitari e la rubinetteria, sotto l’azione di sollecitazioni derivanti da manovre e sforzi 

d’uso, devono conservare inalterate le caratteristiche funzionali e di finitura superficiale assicurando 

comunque i livelli prestazionali di specifica. 

Le superfici esposte della rubinetteria e degli apparecchi sanitari devono essere protette dagli attacchi 

derivanti da fenomeni di corrosione. 

Il regolatore di getto, quando viene esposto alternativamente ad acqua calda e fredda, non deve 

deformarsi, deve funzionare correttamente e deve garantire che possa essere smontato e 

riassemblato con facilità anche manualmente. 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

Cedimenti delle strutture di sostegno degli apparecchi sanitari dovuti ad errori di posa in opera o a 

causa di atti vandalici. 

Valutazione: anomalia grave 

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

CONTROLLI 

Controllo della stabilità degli apparecchi sanitari 

INTERVENTI 

Nessuno  

MANUTENZIONI ESEGUIBILI A CURA DI PERSONALE SPECIALIZZATO 

CONTROLLI 

A vista 

INTERVENTI 

- Verifica e sistemazione dell'ancoraggio dei sanitari e delle cassette a muro con eventuale sigillatura 

con silicone. 

 

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

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

Valutazione: anomalia grave 
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MANUTENZIONI ESEGUIBILI DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

CONTROLLI 

Controllo a vista  

INTERVENTI 

Nessuno  

MANUTENZIONI ESEGUIBILI A CURA DI PERSONALE SPECIALIZZATO 

CONTROLLI 

Nessuno 

INTERVENTI 

- Sostituzione delle parti aggredite dalla corrosione. 

 

PROGRAMMA DI MANUTENZIONE 

SOTTOPROGRAMMA DELLE PRESTAZIONI 
 

PAVIMENTAZIONE INTERNA 

Verifica della condizione estetica della superficie 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 6 mesi 

Verifica del grado di usura e conservazione delle superfici, della presenza di macchie e sporco 

irreversibile, di eventuali depositi superficiali, efflorescenze, insediamenti di microrganismi e di 

variazioni cromatiche.  

Requisiti da verificare  

Estetismi della superficie  

Anomalie riscontrabili 

Presenza di efflorescenze, sporcizia, cromatismi  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SPECIALIZZATI VARI  

PAVIMENTISTA  

Verifica dell'efficienza del pavimento 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 2 anni 

Verifica della conservazione di planarità della superficie, della condizione dei giunti e delle sigillature, 

e dell'eventuale presenza di scheggiature e/o lesioni.  

Requisiti da verificare 

Stato dei pavimenti  

Anomalie riscontrabili 

Mancata planarità, rotture ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

SPECIALIZZATI VARI  

PAVIMENTISTA  
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Verifica dei difetti di posa e/o manutenzione 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: quando necessita 

Verifica della qualità di esecuzione di posa, con verifica delle fughe e delle corrispondenze con pare 

ti, soglie e zoccolini. Controllo della qualità dei trattamenti protettivi.  

Requisiti da verificare 

Stato dell’opera  

Anomalie riscontrabili 

Verifica delle fughe, dell’”ancoraggio” alle strutture ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

SPECIALIZZATI VARI  

PAVIMENTISTA  

Controllo dei danni causati da eventi imprevedibili 

Tipologia: Prove con strumenti 

Frequenza: quando necessita 

Controllo dei danneggiamenti conseguenti a sollecitazioni dovute ad eventi eccezionali (incendio, 

sisma, urto, cedimenti, ecc.).  

Requisiti da verificare 

Stato dell’elemento  

Anomalie riscontrabili 

Rotture, cedimenti ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

SPECIALIZZATI VARI  

PAVIMENTISTA  

 

 

INFISSI ESTERNI/INTERNI 

Controllo dei vetri 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 6 mesi 

Controllare la presenza di depositi o sporco sulle eventuali superfici vetrate e verificare l'assenza  

di anomalie (rottura, depositi, macchie, sfogliamento ecc.).  

Requisiti da verificare 

Stato dei vetri  

Anomalie riscontrabili 

Rottura, sporcizia ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SERRAMENTISTA  

Controllo del telaio 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 6 mesi 
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Controllare lo stato dei telai e ricercare le possibili cause di deterioramento (presenza di umidità, 

attacco biologico, deformazioni strutturali..).  

Requisiti da verificare 

Stato del telaio  

Anomalie riscontrabili 

Rotture, presenza di umidità ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SERRAMENTISTA  

Controllo dei fissaggi 

Tipologia: Controllo 

Frequenza: 1 anno 

Controllare la stabilità dei fissaggi dei pannelli al telaio e di quelli del telaio alle strutture circostanti.  

Requisiti da verificare 

Stato dei telai e dei fissaggi  

Anomalie riscontrabili 

Fissaggi non adeguati, rotture, deformazioni...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SERRAMENTISTA  

Controllo delle guarnizioni 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 1 anno 

Controllare l'efficacia delle guarnizioni e dei sigillanti, la loro adesione ai profili dei telai e il corretto 

inserimento nelle proprie sedi.  

Requisiti da verificare 

Stato delle guarnizioni  

Anomalie riscontrabili 

Mancata adesione ai profili ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

SERRAMENTISTA  

Controllo dei danni dopo evento imprevedibile 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: quando necessita 

Controllare l'eventuale formazione di lesioni e deformazioni nei pannelli e sul telaio ogni volta che  

si manifesti un evento non prevedibile (incendio, sisma, urto, cedimento fondazionale..)  

Requisiti da verificare 

Stato dei serramenti  

Anomalie riscontrabili 

Deformazioni e rotture  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

Controllo della infiltrazione d'acqua 
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Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: quando necessita 

Verificare l'assenza di infiltrazioni d'acqua all'interno dell'edificio soprattutto in seguito ad un forte 

temporale oppure in seguito alla risalita capillare di acqua dal terreno di fondazione.  

Requisiti da verificare 

Tenuta del serramento  

Anomalie riscontrabili 

Infiltrazioni ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

Controllo della verticalità della parete 

Tipologia: Ispezione strumentale 

Frequenza: 1 anno 

Controllare, con le apposite apparecchiature, che n 

on ci siano fuori piombo significativi.  

Requisiti da verificare 

Nessuno  

Anomalie riscontrabili 

Nessuna  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SPECIALIZZATI VARI 

 

VETRI 

Controllo elementi guida/manovra 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 6 mesi 

Controllo del corretto funzionamento delle guide di scorrimento, delle maniglie, delle serrature e 

degli organi di movimentazione con la verifica delle cerniere, degli organi di serraggio, delle aderenze 

e dei movimenti.  

Requisiti da verificare 

Apertura e chiusura del serramento  

Anomalie riscontrabili 

Difficoltà nell’apertura e nella chiusura del serramento  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SERRAMENTISTA  

Controllo delle guarnizioni e sigillanti 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 1 anno 

Controllo delle guarnizioni di tenuta mediante la verifica del mantenimento della posizione entro le 

proprie sedi, dell'aderenza ai profili e della conservazione dell'elasticità.  

Requisiti da verificare 
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Stato delle guarnizioni  

Anomalie riscontrabili 

Presenza di umidità nel serramento  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SERRAMENTISTA  

Controllo vetri 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 1 anno 

Controllare la presenza di depositi o di macchie. Controllo da eventuali rotture e dell'uniformità dei 

vetri stessi.  

Requisiti da verificare 

Stato del vetro  

Anomalie riscontrabili 

Rotture, sporcizia, macchie ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SERRAMENTISTA 

 

INTONACO ORDINARIO 

Verifica della condizione estetica della superficie 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 6 mesi 

Verifica del grado di usura delle superfici, presenza di macchie e sporco irreversibile, di depositi 

superficiali, di efflorescenze, di insediamenti di microrganismi, graffiti e di variazioni cromatiche.  

Requisiti da verificare 

Stato dell’intonaco  

Anomalie riscontrabili 

Macchie, umidità, fessurazioni ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

MURATORE  

INTONACATORE  

Verifica dell'efficienza dell'intonaco 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 1 anno 

Verifica dello stato di efficienza della superficie nei confronti di possibile umidità, resistenza verso le 

acque di lavaggio, graffi e urti, scheggiature e lesioni.  

Requisiti da verificare 

Stato dell’intonaco, tenuta all’acqua  

Anomalie riscontrabili 

Muffe, infiltrazioni, distacchi ecc...  

Ditte incaricate del controllo 
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MURATORE  

INTONACATORE  

Verifica dei difetti di posa e/o manutenzione 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: quando necessita 

Verifica della qualità di esecuzione. Controllo del 

la qualità dei trattamenti protettivi.  

Requisiti da verificare 

Stato dell’intonaco  

Anomalie riscontrabili 

Fessurazioni, irregolarità ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

MURATORE  

INTONACATORE  

Controllo dei danni causati da eventi imprevedibili 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: quando necessita 

Controllo dei danneggiamenti conseguenti a sollecitazioni eccezionali (incendio, sisma, urto, ecc.).  

Requisiti da verificare 

Stato dell’intonaco  

Anomalie riscontrabili 

Distacchi ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

MURATORE  

INTONACATORE 

 

 

TINTEGGIATURE 

Verifica della condizione estetica della superficie 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 6 mesi 

Verifica del grado di usura delle superfici, presenza di macchie e sporco irreversibile, di insediamenti 

di microrganismi, graffiti, di variazioni cromatiche ecc.  

Requisiti da verificare 

Stato della tinteggiatura  

Anomalie riscontrabili 

Variazioni cromatiche, fessurazioni, macchie, depositi ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

MURATORE  

INTONACATORE  

Verifica dell'efficienza della tinteggiatura 

Tipologia: Controllo a vista 
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Frequenza: 1 anno 

Verifica dello stato di efficienza della superficienei confronti di possibile umidità, resistenza verso le 

acque di lavaggio, graffi e urti, scheggiature e lesioni.  

Requisiti da verificare 

Stato della tinteggiatura  

Anomalie riscontrabili 

Resistenza all’acqua, all’umidità, lesioni ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

MURATORE  

INTONACATORE  

Verifica dei difetti di tinteggiatura e/o manutenzione 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: quando necessita 

Verifica della qualità di esecuzione. Controllo della qualità dei trattamenti protettivi.  

Requisiti da verificare 

Stato della tinteggiatura  

Anomalie riscontrabili 

Fessure, distacchi, mancata idrorepellenza  

Ditte incaricate del controllo 

MURATORE  

INTONACATORE  

 

RETE DI DISTRIBUZIONE ACQUA  

 

Verifica dell'integrità della rete di distribuzione dell’acqua 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: annuale 

Verifica della presenza di macchie di umidità sulle pareti dove corrono sottotraccia le tubazioni 

Requisiti da verificare: 

Funzionamento dell’adduzione dell’acqua agli apparecchi sanitari dei bagni 

Anomalie riscontrabili 

Perdite per usura delle tubazioni 

Ditte incaricate del controllo 

IDRAULICO 

 

APPARECCHI SANITARI E RUBINETTERIA 

Verifica generale di tutta la rubinetteria  

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 6 mesi 

Apertura e chiusura dei rubinetti associati agli apparecchi sanitari, quelli di arresto e sezionamento 

per controllo della manovrabilità e tenuta all'acqua. 

Requisiti da verificare: 

Funzionamento di tutti gli apparecchi, facile manovrabilità 
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Anomalie riscontrabili: 

Perdite degli erogatori, difficile manovrabilità degli apparecchi. 

Ditte incaricate del controllo: 

IDRAULICO 
 
 

Verifica dell'ancoraggio dei sanitari e delle cassette a muro 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 3 MESI 

Requisiti da verificare:  

Funzionalità dei sanitari 

Anomalie riscontrabili:  

cedimenti dei sanitari per usura del sistema di ancoraggio 

Ditte incaricate del controllo: 

IDRAULICO 

 

Verifica della funzionalità e della tenuta degli scarichi 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 3 MESI 

sistemazione degli scarichi dei vasi non perfettamente funzionanti, mediante sigillatura o sostituzione 

di guarnizioni; 

disostruzione meccanica degli scarichi senza rimozione degli apparecchi, mediante lo smontaggio dei 

sifoni, l'uso di aria in pressione, o sonde flessibili, restando escluso l'uso di prodotti chimici; 

pulizia, scrostamento e decalcificazione con ll'aiuto di adeguati prodotti chimici. 

Requisiti da verificare: 

 Funzionalità dei sanitari 

Anomalie riscontrabili:  

cedimenti dei sanitari per usura del sistema di ancoraggio; 

ostruzione degli scarichi; 

Ditte incaricate del controllo: 

IDRAULICO 
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PROGRAMMA DI MANUTENZIONE 

SOTTOPROGRAMMA DEI CONTROLLI 
 

PAVIMENTAZIONI INTERNE 

Verifica della condizione estetica della superficie 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 6 mesi 

Verifica del grado di usura e conservazione delle superfici, della presenza di macchie e sporco 

irreversibile, di eventuali depositi superficiali, efflorescenze, insediamenti di microrganismi e di 

variazioni cromatiche.  

Requisiti da verificare  

Estetismi della superficie  

Anomalie riscontrabili 

Presenza di efflorescenze, sporcizia, cromatismi  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SPECIALIZZATI VARI  

PAVIMENTISTA  

Verifica dell'efficienza del pavimento 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 2 anni 

Verifica della conservazione di planarità della superficie, della condizione dei giunti e delle sigillature, 

e dell'eventuale presenza di scheggiature e/o lesioni.  

Requisiti da verificare 

Stato dei pavimenti  

Anomalie riscontrabili 

Mancata planarità, rotture ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

SPECIALIZZATI VARI  

PAVIMENTISTA  

Verifica dei difetti di posa e/o manutenzione 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: quando necessita 

Verifica della qualità di esecuzione di posa, con verifica delle fughe e delle corrispondenze con pareti, 

soglie e zoccolini. Controllo della qualità dei trattamenti protettivi.  

Requisiti da verificare 

Stato dell’opera  

Anomalie riscontrabili 

Verifica delle fughe, dell’”ancoraggio” alle strutture ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

SPECIALIZZATI VARI  

PAVIMENTISTA  
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Controllo dei danni causati da eventi imprevedibili 

Tipologia: Prove con strumenti 

Frequenza: quando necessita 

Controllo dei danneggiamenti conseguenti a sollecitazioni dovute ad eventi eccezionali (incendio, 

sisma, urto, cedimenti, ecc.).  

Requisiti da verificare 

Stato dell’elemento  

Anomalie riscontrabili 

Rotture, cedimenti ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

SPECIALIZZATI VARI  

PAVIMENTISTA  

 

INFISSI INTERNI 

Controllo dei vetri 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 6 mesi 

Controllare la presenza di depositi o sporco sulle eventuali superfici vetrate e verificare l'assenza  

di anomalie  

(rottura, depositi, macchie, sfogliamento ecc.).  

Requisiti da verificare 

Stato dei vetri  

Anomalie riscontrabili 

Rottura, sporcizia ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SERRAMENTISTA  

Controllo del telaio 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 6 mesi 

Controllare lo stato dei telai e ricercare le possibili cause di deterioramento (presenza di umidità,  

attacco biologico, deformazioni strutturali..).  

Requisiti da verificare 

Stato del telaio  

Anomalie riscontrabili 

Rotture, presenza di umidità ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SERRAMENTISTA  

Controllo dei fissaggi 

Tipologia: Controllo 

Frequenza: 1 anno 

Controllare la stabilità dei fissaggi dei pannelli al telaio e di quelli del telaio alle strutture cir 
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costanti.  

Requisiti da verificare 

Stato dei telai e dei fissaggi  

Anomalie riscontrabili 

Fissaggi non adeguati, rotture, deformazioni...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SERRAMENTISTA  

Controllo delle guarnizioni 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 1 anno 

Controllare l'efficacia delle guarnizioni e dei sigillanti, la loro adesione ai profili dei telai e il 

corretto inserimento nelle proprie sedi.  

Requisiti da verificare 

Stato delle guarnizioni  

Anomalie riscontrabili 

Mancata adesione ai profili ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

SERRAMENTISTA  

Controllo dei danni dopo evento imprevedibile 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: quando necessita 

Controllare l'eventuale formazione di lesioni e deformazioni nei pannelli e sul telaio ogni volta che  

si manifesti un  

evento non prevedibile (incendio, sisma, urto, cedimento fondazionale..)  

Requisiti da verificare 

Stato dei serramenti  

Anomalie riscontrabili 

Deformazioni e rotture  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

Controllo della infiltrazione d'acqua 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: quando necessita 

Verificare l'assenza di infiltrazioni d'acqua all'interno dell'edificio soprattutto in seguito ad un forte 

temporale oppure in seguito alla risalita capillare di acqua dal terreno di fondazione.  

Requisiti da verificare 

Tenuta del serramento  

Anomalie riscontrabili 

Infiltrazioni ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

Controllo della verticalità della parete 
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Tipologia: Ispezione strumentale 

Frequenza: 1 anno 

Controllare, con le apposite apparecchiature, che non ci siano fuori piombo significativi.  

Requisiti da verificare 

Nessuno  

Anomalie riscontrabili 

Nessuna  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SPECIALIZZATI VARI  

 

VETRI 

Controllo elementi guida/manovra 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 6 mesi 

Controllo del corretto funzionamento delle guide di scorrimento, delle maniglie, delle serrature e 

degli organi di movimentazione con la verifica delle cerniere, degli organi di serraggio, delle aderenze 

e dei movimenti.  

Requisiti da verificare 

Apertura e chiusura del serramento  

Anomalie riscontrabili 

Difficoltà nell’apertura e nella chiusura del serramento  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SERRAMENTISTA  

Controllo delle guarnizioni e sigillanti 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 1 anno 

Controllo delle guarnizioni di tenuta mediante la verifica del mantenimento della posizione entro le 

proprie sedi, dell'aderenza ai profili e della conservazione dell'elasticità.  

Requisiti da verificare 

Stato delle guarnizioni  

Anomalie riscontrabili 

Presenza di umidità nel serramento  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SERRAMENTISTA  

Controllo vetri 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 1 anno 

Controllare la presenza di depositi o di macchie. Controllo da eventuali rotture e dell'uniformità dei 

vetri stessi.  

Requisiti da verificare 
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Stato del vetro  

Anomalie riscontrabili 

Rotture, sporcizia, macchie ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SERRAMENTISTA 

 

INTONACO 

Verifica della condizione estetica della superficie 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 6 mesi 

Verifica del grado di usura delle superfici, presenza di macchie e sporco irreversibile, di depositi 

superficiali, di efflorescenze, di insediamenti di microrganismi, graffiti e di variazioni cromatiche.  

Requisiti da verificare 

Stato dell’intonaco  

Anomalie riscontrabili 

Macchie, umidità, fessurazioni ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

MURATORE  

INTONACATORE  

Verifica dell'efficienza dell'intonaco 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 1 anno 

Verifica dello stato di efficienza della superficie nei confronti di possibile umidità, resistenza verso le 

acque di lavaggio, graffi e urti, scheggiature e lesioni.  

Requisiti da verificare 

Stato dell’intonaco, tenuta all’acqua  

Anomalie riscontrabili 

Muffe, infiltrazioni, distacchi ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

MURATORE  

INTONACATORE  

Verifica dei difetti di posa e/o manutenzione 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: quando necessita 

Verifica della qualità di esecuzione. Controllo della qualità dei trattamenti protettivi.  

Requisiti da verificare 

Stato dell’intonaco  

Anomalie riscontrabili 

Fessurazioni, irregolarità ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

MURATORE  
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INTONACATORE  

Controllo dei danni causati da eventi imprevedibili 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: quando necessita 

Controllo dei danneggiamenti conseguenti a sollecitazioni eccezionali (incendio, sisma, urto, ecc.).  

Requisiti da verificare 

Stato dell’intonaco  

Anomalie riscontrabili 

Distacchi ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

MURATORE  

INTONACATORE  

 

TINTEGGIATURE 

Verifica della condizione estetica della superficie 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 6 mesi 

Verifica del grado di usura delle superfici, presenza di macchie e sporco irreversibile, di insediamenti 

di microrganismi, graffiti, di variazioni cromatiche ecc.  

Requisiti da verificare 

Stato della tinteggiatura  

Anomalie riscontrabili 

Variazioni cromatiche, fessurazioni, macchie, depositi ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

MURATORE  

INTONACATORE  

Verifica dell'efficienza della tinteggiatura 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: 1 anno 

Verifica dello stato di efficienza della superficienei confronti di possibile umidità, resistenza verso le 

acque di lavaggio, graffi e urti, scheggiature e lesioni.  

Requisiti da verificare 

Stato della tinteggiatura  

Anomalie riscontrabili 

Resistenza all’acqua, all’umidità, lesioni ecc...  

Ditte incaricate del controllo 

MURATORE  

INTONACATORE  

Verifica dei difetti di tinteggiatura e/o manutenzione 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: quando necessita 

Verifica della qualità di esecuzione. Controllo della qualità dei trattamenti protettivi.  
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Requisiti da verificare 

Stato della tinteggiatura  

Anomalie riscontrabili 

Fessure, distacchi, mancata idrorepellenza  

Ditte incaricate del controllo 

MURATORE  

INTONACATORE  

 

 

RETE DI DISTRIBUZIONE ACQUA  

Verifica della presenza di perdite 

Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: occasionale 

Requisiti da verificare 

Funzionalità generale della rete 

Anomalie riscontrabili 

Perdita della unità di carico 

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

IDRAULICO 

 

APPARECCHI SANITARI E RUBINETTERIA 

 

Verifica della funzionalità della rubinetteria e stabilità dei montaggi, verifica della presenza di rotture o 
scheggiature della porcellana, smuratura degli apparecchi sanitari 
degli apparecchi 
Tipologia: Controllo a vista 

Frequenza: annuale o a chiamata 

Requisiti da verificare 

Funzionalità generale e stabilità dei montaggi 

Anomalie riscontrabili 

Malfunzionamento degli apparecchi 

Ditte incaricate del controllo 

CONTROLLO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

IDRAULICO 
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PROGRAMMA DI MANUTENZIONE 

SOTTOPROGRAMMA DEGLI INTERVENTI 
  

PAVIMENTAZIONE INTERNA 

 

Pulizia  

Frequenza: 1 giorno 

Lavaggio con acqua miscelata con sostanze detergenti neutre e rimozione, manuale o meccanica, 

dello sporco.  

Per pavimenti lucidati evitare mezzi e sostanze abrasivi. 

Ditte incaricate dell'intervento 

INTERVENTO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SPECIALIZZATI VARI 

Pulizia e rimozione di croste nere, patine biologiche, graffiti, macchie (PAVIMENTO ESTERNO)  

Frequenza: 1 anno 

La scelta della tecnica (idrolavaggio a bassa pressione, pulizia chimica, ecc.) deve essere eseguita in 

relazione al tipo di pavimento. 

Ditte incaricate dell'intervento 

INTERVENTO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SPECIALIZZATI VARI  

PAVIMENTISTA 

Verifica dello stato, ripristino e/o sostituzione d 

i giunti e sigillature  

Frequenza: 3 anni 

Ripristino parziale o totale delle sigillature utilizzando prodotti compatibili con il materiale del 

pavimento. 

Ditte incaricate dell'intervento 

SPECIALIZZATI VARI  

PAVIMENTISTA 

Rimozione e rifacimento  

Frequenza: 50 anni 

Demolizione, parziale o totale, del pavimento e delsistema di fissaggio, con successiva verifica dello 

stato del  

supporto e rifacimento del pavimento stesso. 

Ditte incaricate dell'intervento 

SPECIALIZZATI  

 

INFISSI ESTERNI/INTERNI 

Pulizia vetri [Vetri] 

Frequenza: 10 giorni 

Pulizia dei vetri e rimozione dei depositi superficiali con detergenti neutri. 
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Ditte incaricate dell'intervento 

INTERVENTO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

Pulizia delle finestre Frequenza: 15 giorni 

Pulizia di manutenzione delle finestre mediante il lavaggio dei telai, delle guide di scorrimento e de 

lle guarnizioni, mediante l'utilizzo di acqua e prodotti neutri, perla rimozione di depositi, sporco e 

macchie. 

Ditte incaricate dell'intervento 

INTERVENTO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

Pulizia elementi [Vetri] 

Frequenza: 15 giorni 

Pulizia delle guide di scorrimento e delle guarnizioni, della serratura e dalle cerniere dai residui 

eventualmente depositati mediante detergenti neutri, e loro riposizionamento in caso di piccoli 

spostamenti. Lubrificazione degli elementi. 

Ditte incaricate dell'intervento 

INTERVENTO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

Pulizia organi di manovra  

Frequenza: 1 mese 

Pulizia di manutenzione degli organi di manovra delle finestre, mediante il lavaggio con acqua e 

prodotti neutri per la rimozione di depositi, sporco e macchie. 

Ditte incaricate dell'intervento 

INTERVENTO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

Pulizia organi di manovra e guide [Vetri] 

Frequenza: 1 mese 

Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni. 

Ditte incaricate dell'intervento 

INTERVENTO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

Regolazione maniglia [Vetri] 

Frequenza: 6 mesi 

Regolazione dei movimenti della maniglia al fine di consentire corrette operazioni di apertura e 

chiusura. 

Ditte incaricate dell'intervento 

INTERVENTO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE  

SERRAMENTISTA 

Lubrificazione organi di manovra  

Frequenza: 1 anno 

Lubrificazione e/o ingrassaggio degli organi di manovra, delle cerniere, delle serrature e delle 

maniglie, con successiva regolazione per la verifica dei movimenti e della chiusura delle ante, atta 

anche a compensare eventuali spostamenti dovuti al continuo utilizzo dell'infisso. 

Ditte incaricate dell'intervento 

SERRAMENTISTA 

Registrazione maniglia  

Frequenza: 1 anno 

Registrazione della maniglia e ferramenta atta alleoperazioni di apertura e chiusura. 
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Ditte incaricate dell'intervento 

SERRAMENTISTA 

Cinghie avvolgibili e rulli avvolgitori  

Frequenza: quando necessita 

Verifica per eventuale sostituzione delle cinghie avvolgibili, qualora deteriorate o rotte, con 

contestuale verifica del perfetto funzionamento dei rulli per l'avvolgimento delle avvolgibili. 

Ditte incaricate dell'intervento 

SERRAMENTISTA 

Sostituzione vetrata [Vetri] 

Frequenza: quando necessita 

Sostituzione del vetro a seguito di rottura o deformazione previo smontaggio dell'esistente e successi 

va posa del nuovo. Nel fissaggio del nuovo vetro porre particolare cura nelle regolazioni e sigillature 

da effettuarsi . 

Ditte incaricate dell'intervento 

SERRAMENTISTA 

 

TINTEGGIATURE 

Soprapitturazione  

Frequenza: 6 mesi 

Se il livello dello strato è discreto è possibile d 

are una mano di tinta analoga alla precedente 

Ditte incaricate dell'intervento 

IMBIANCHINO 

Lavaggio delle superfici 

Frequenza: 1 anno 

Lavaggio con detergenti adeguati previa spazzolatura della superficie. 

Ditte incaricate dell'intervento 

SPECIALIZZATI VARI 

Ritinteggiatura 

Frequenza: 3 anni 

Nuova tinteggiatura della superficie previa preparazione della superficie stessa tramite carteggiatura 

, finitura superficiale e mano di fissativo e successiva, applicazione di pittura in mani successive e con 

prodotti dedicati all'uso specifico. 

Ditte incaricate dell'intervento 

IMBIANCHINO 

 

INTONACO 

Riprese delle parti usurate  

Frequenza: 3 anni 

Rimozione delle parti ammalorate, preparazione del sottofondo e ripresa con la stessa stratigrafia e 

gli stessi materiali dell'intonaco su cui andiamo ad operare, arricchiti, se necessario, di collanti da 

ripresa o prodotti additivanti. 

Ditte incaricate dell'intervento 



Progetto 14099/2018 Manutenzione Straordinaria vari edifici scolastici.  

Scuola Primaria “Marino Marini” in via Barsanti 2 Pistoia- Rifacimento servizi igienici. 

CUP C54H17000230004 

 44 

MURATORE  

INTONACATORE 

Ripristino della finitura  

Frequenza: 5 anni 

Preparazione della superficie con consolidanti o prodotti idonei alla finitura da utilizzare. 

Ditte incaricate dell'intervento 

MURATORE  

INTONACATORE 

Rifacimento totale dell'intonaco 

Frequenza: 20 anni 

Rimozione dell'intonaco esistente e rifacimento totale previa preparazione del sottofondo. 

Ditte incaricate dell'intervento 

MURATORE  

INTONACATORE 

Riprese delle parti usurate 

Frequenza: quando necessita 

Le riprese delle parti usurate vengono eseguite qualora il livello conservativo generale dell'elemento 

è discreto, pertanto è possibile fare una ripresa del decoro e/ 

o del dipinto con prodotti e metodi analoghi alle modalità  

originarie. 

Ditte incaricate dell'intervento 

IMBIANCHINO 

 

RETE DI DISTRIBUZIONE ACQUA  

Manutenzione della rete 

Frequenza: annuale 

Prova della unità di carico della rete 

Ditte incaricate dell’intervento 

IDRAULICO 

 

APPARECCHI SANITARI E RUBINETTERIA 

Sostituzione delle guarnizioni dei miscelatori, dei miscelatori e degli apparecchi sanitari 

Frequenza: a chiamata 

Mal funzionamento degli erogatori o degli apparecchi sanitari  

Ditte incaricate dell’intervento 

IDRAULICO 

 


