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PIANO DI MANUTENZIONE DELL’OPERA 

 

 

PREMESSA 
La manutenzione di un immobile e delle sue pertinenze ha I’obiettivo di garantirne I'utilizzo, di mantenerne il 
valore patrimoniale e di preservarne le prestazioni nel ciclo di vita utile, favorendo I'adeguamento tecnico e 
normativo 
I manuali d'uso e di manutenzione rappresentano gli strumenti con cui I'utente si rapporta con I'immobile: 
direttamente utilizzandolo evitando comportamenti anomali che possano danneggiarne o comprometterne la 
durabilità e le caratteristiche; attraverso i manutentori che utilizzeranno così metodologie più confacenti ad una 
gestione che coniughi economicità e durabilità del bene. 
A tal fine, i manuali definiscono le procedure di raccolta e di registrazione dell'informazione nonché le azioni 
necessarie per impostare il piano di manutenzione e per organizzare in modo efficiente, sia sul piano tecnico 
che su quello economico, il servizio di manutenzione. 
II manuale d'uso mette a punto una metodica di ispezione dei manufatti che individua sulla base dei requisiti 
fissati dal progettista in fase di redazione del progetto, la serie di guasti che possono influenzare la durabilità 
del bene e per i quali un intervento manutentivo potrebbe rappresentare allungamento della vita utile e 
mantenimento del valore patrimoniale. 
II manuale di manutenzione invece rappresenta lo strumento con cui I'esperto si rapporta con il bene in fase di 
gestione di un contratto di manutenzione programmata. 
II programma di manutenzione infine è lo strumento con cui, chi ha il compito di gestire il bene, riesce a 
programmare le attività in riferimento alla previsione del complesso di interventi inerenti la manutenzione di cui 
si presumono la frequenza, gli indici di costo orientativi e le strategie di attuazione nel medio e nel lungo 
periodo. 
II piano di manutenzione è organizzato nei tre strumenti: 

A. il manuale d'uso; 
B. il manuale di manutenzione; 
C. il programma di manutenzione; 

 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; 
 il sottoprogramma dei controlli, che definisce il programma delle verifiche e dei controlli al fine di 
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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; 
 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. 
Tali strumenti devono consentire di raggiungere, in accordo con quanto previsti dalle norme Uni vigenti, 
almeno i seguenti obiettivi, raggruppati in base alla loro natura: 

1) Obiettivi tecnico – funzionali: 
1) istituire un sistema di raccolta delle "informazioni di base" e di aggiornamento con le "informazioni 

di ritorno" a seguito degli  interventi, che  consenta, attraverso  l'implementazione e il costante 
aggiornamento del "sistema informativo", di conoscere e manutenere correttamente I'immobile e 
le sue parti; 

2) consentire I'individuazione delle strategie di manutenzione più adeguate in relazione alle 
caratteristiche del bene immobile ed alla più generale politica di gestione del patrimonio 
immobiliare; 

3) istruire gli operatori tecnici sugli interventi di ispezione e manutenzione da eseguire, favorendo la 
corretta ed efficiente esecuzione degli interventi; 

4) istruire gli utenti sul corretto uso dell'immobile e delle sue parti, su eventuali interventi di piccola 
manutenzione che possono   eseguire   direttamente; sulla corretta interpretazione degli 
indicatori di uno stato di guasto o di malfunzionamento e sulle procedure per la sua segnalazione 
alle competenti strutture di manutenzione; 

5) definire le istruzioni e le procedure per controllare la qualità del servizio di manutenzione. 
2) Obiettivi economici: 

1) ottimizzare I'utilizzo del bene immobile e prolungarne il ciclo di vita con I'effettuazione d'interventi 
manutentivi mirati; 

2) conseguire il risparmio di gestione sia con il contenimento dei consumi energetici o di altra natura, 
sia con la riduzione dei guasti e del tempo di non utilizzazione del bene immobile; 

3) consentire la pianificazione e I'organizzazione più efficiente ed economica del servizio di 
manutenzione. 

 

MANUALE D'USO 

Infissi interni ed esterni 

Porte  
Gli infissi interni ed esterni hanno per scopo quello di permettere il controllo della comunicazione tra gli spazi 

interni e con l’esterno 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. 

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 seconda 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, vetro, ecc.) che per tipo di apertura (a rotazione, scorrevole e a scomparsa). Le porte 

interne sono costituite da: Anta o battente (l'elemento apribile); Telaio fisso (l'elemento fissato al controtelaio 

che contorna la porta e la sostiene per mezzo di cerniere); Battuta (la superficie di contatto tra telaio fisso e 

anta mobile); Cerniera (l'elemento che sostiene l'anta e ne permette la rotazione rispetto al telaio fisso); 

Controtelaio (formato da due montanti ed una traversa è l'elemento fissato alla parete che consente l'alloggio 

al telaio); Montante (l'elemento verticale del telaio o del controtelaio); 

Traversa (l'elemento orizzontale del telaio o del controtelaio). 

Modalità di uso corretto: 
E' necessario provvedere alla manutenzione periodica delle porte in particolare al rinnovo degli strati protettivi 

(qualora il tipo di rivestimento lo preveda) con prodotti idonei al tipo di materiale ed alla pulizia e rimozione di 

residui che possono compromettere l'uso e quindi le manovre di apertura e chiusura. Controllare inoltre 
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l'efficienza delle maniglie, delle serrature, delle cerniere e delle guarnizioni; provvedere alla loro lubrificazione 

periodicamente. Per le operazioni più specifiche rivolgersi a personale tecnico specializzato. 

MANUALE DI MANUTENZIONE  

Elemento Manutenibile: porte interne ed esterne   
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 seconda 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, vetro, ecc.) che per tipo di apertura (a rotazione, scorrevole e a scomparsa). Le porte 

interne sono costituite da: Anta o battente (l'elemento apribile); Telaio fisso (l'elemento fissato al controtelaio 

che contorna la porta e la sostiene per mezzo di cerniere); Battuta (la superficie di contatto tra telaio fisso e 

anta mobile); Cerniera (l'elemento che sostiene l'anta e ne permette la rotazione rispetto al telaio fisso); 

Controtelaio (formato da due montanti ed una traversa è l'elemento fissato alla parete che consente l'alloggio 

al telaio); Montante (l'elemento verticale del telaio o del controtelaio); Traversa (l'elemento orizzontale del 

telaio o del controtelaio). 

ANOMALIE RISCONTRABILI  
Alterazione cromatica, Bolla, Corrosione, Deformazione, deposito superficiale, Distacco, , Fessurazione,  

Frantumazione , Fratturazione, Incrostazione, Infracidamento, Lesione., Macchie,  Non ortogonali , Patina 

Perdita di lucentezza, Perdita di materiale, Perdita di trasparenza, Scagliatura, screpolatura, Scollaggi della 

pellicola. 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO 
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. 

Regolazione del fissaggio dei telai ai controtelai. 


