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IL PIANO DI MANUTENZIONE DELL'OPERA E DELLE SUE PAR TI

La normativa vigente riconosce l'importanza deltnservazione della qualita edilizia nel tempo a#rao
l'introduzione del piano di manutenzione dell'oparadelle sue parti, che costituisce il principalireento di
gestione delle attivita manutentive pianificabilitraverso tale strumento si programmano nel tegipmterventi, si
individuano ed allocano le risorse occorrenti, giseguono obiettivi trasversali, rivolti ad ottizéze le economie
gestionali e organizzative, ad innalzare il livedigporestazionalita dei beni edilizi, il tutto itt@zione delle strategie

immobiliari predeterminate dalla proprieta.

BN

In definitiva, “il piano di manutenzione e il docemto complementare al progetto esecutivo che pegved
pianifica e programma, tenendo conto degli elabgnatgettuali esecutivi o di effettiva realizzazéyn’attivita di
manutenzione dell'intervento al fine di mantenemeétempo la funzionalita, le caratteristiche dalifa, I'efficienza

e il valore economico.” Esso & costituito da:

a) manuale d’'uso, inteso come un manuale di igtnizndirizzato agli utenti finali allo scopo divigare-
limitare modi d’'uso impropri, far conoscere le @te modalita di funzionamento, istruire a svolggseettamente le
operazioni di manutenzione che non richiedono ceoemze tecnico specialistiche, favorire una corrgéstione che
eviti un degrado anticipato, permettere di ricomosctempestivamente i fenomeni di deterioramentomafo da
segnalare ai tecnici responsabili. | fini sono gipalmente di prevenire e limitare gli eventi diagto, che
comportano l'interruzione del funzionamento, e ditae un invecchiamento precoce degli elementied d

componenti;

b) il manuale di manutenzione, inteso come un deriache fornisce agli operatori tecnici le indioaz
necessarie per una corretta manutenzione, facesaldiwn linguaggio tecnico adeguato. Il manuale geere come
oggetto un’unita tecnologica o specifici componeht costituiscono un sistema tecnologico e devee grarticolare

attenzione agli impianti tecnologici;

c¢) il programma di manutenzione, inteso come unargtnto che indica un sistema di controlli e deiménti
da eseguire a cadenze temporali prefissate, alfin@a corretta gestione del bene e delle sue palrcorso degl

anni.

IL PROGRAMMA DI MANUTENZIONE

Lo scopo fondamentale della programmazione marute® quello di garantire che gli interventi ritéinu
necessari vengano realizzati con la massima ecanerche il lavoro eseguito risponda a criteri didotttivita ed
efficienza. La caratteristica essenziale della @ognazione manutentiva in materia di impianti, ¢cstesnella sua
capacita di prevedere le avarie e di predisporrinsieme di procedure per la prevenzione dei guaéventuale

rettifica degli stessi, attraverso un equilibri@esmico e tecnico tra due sistemi complementamer¢onnessi:
. il sistema di manutenzione preventiva;
. il sistema di manutenzione a guasto.

Il programma di manutenzione contiene tutte lerimgazioni di tipo tecnico necessarie per la prograzione
nel tempo dei controlli periodici (manutenzionew®n condizione) e per la programmazione a scadessaadegli

interventi manutentivi e di conduzione (manutengipneventiva). Si pone inoltre I'obiettivo di preleze le avarie e



di predisporre un insieme di procedure per la preime dei guasti e I'eventuale rettifica deglisste | dati
informativi che costituiscono il programma devorssere classificati e organizzati, per facilita tiiizzazione, in
forma di schede, che dovranno essere aggiornatgegrate con le informazioni provenienti dalle \dth che

verranno svolte durante I'esecuzione del servialle ©pere.

1. Le strategie manutentive

In relazione ai differenti comportamenti dei comeoti tecnologici, il programma di manutenzione gposto

da un insieme di strategie manutentive, quali:

sstrategia preventiva o programmata, da applicaiscasi in cui € possibile individuare la frequeendel guasto
con una certa precisione, oppure per gli elememti indipendentemente dallo stato di degrado ricimeduna
periodicita di controllo fissa, dettata da predgoriz di norme o di contratto (ad esempio nel casprdsenza di

impianti di riscaldamento);

estrategia predittiva o secondo condizione, coesigll'effettuazione di operazioni ispettive (eforeigolare
assistenza) pre-programmate e che hanno luogompi tperiodicamente prestabiliti, allo scopo di canare le
caratteristiche funzionali e operative degli impiag/o delle infrastrutture, per intervenire solbraomento di
assoluta necessita; il programma dovra definirpdeodicita dell'ispezione finalizzata a individeail guasto o
imminenza del guasto, con associati i relativigraetri da misurare (viene utilizzata per la rexisi e controllo

periodico degli impianti).

estrategia a rottura 0 a guasto avvenuto, da appli@ai componenti per i quali non & possibile poare né la
periodicita del guasto né la periodicita dell'isipee, ma solo la procedura e l'operatore che damsaguire

I'intervento una volta che se ne manifesta la nates

estrategia di opportunita, viene definita in retam alla discrezionalita dell’operatore che gestisprogramma
di manutenzione, il quale cogliera I'occasione 'dsicuzione di determinati interventi manutentier gffettuare
monitoraggi, diagnosi e interventi su altri compatnéegati da relazioni di sistema, perseguendtedstonomie di

scala.

2. Criteri di scelta delle strategie manutentive

Tutte le strategie manutentive definite tendonealizzare la manutenzione, ma ognuna di esse aiteazza

per un secondo fine complementare, che si pudstustizzare:
- la strategia preventiva (programmata), tenderangize I'efficienza;
- la strategia secondo condizione (predittiva)déead intervenire nel momento di effettiva necassit
- la strategia di opportunita, tende a sfruttaredlacomitanza ottimizzando i costi.

Gli obiettivi complementari costituiscono le variiacon cui occorre valutare le scelte tra le pdksitrategie
manutentive, per le quali si deve considerare ‘@mpptoccio ottimale consiste nella costruzione, it@mogramma di
manutenzione, di un mix opportuno di strategie nmtive, considerando in particolare la difficaltidapplicazione

delle strategie preventive e secondo condizione.



Il programma di manutenzione dovra identificareta®o, gli interventi manutentivi in grado di ségfdre le
esigenze di efficienza funzionale ed operativa dgebsistemi tecnologici, mantenendo i costi dell@vit

manutentive ai livelli piu bassi possibili.
Il programma di manutenzione dovra inoltre essestitp secondo specifici comportamenti, quali:

- flessibilita nel tempo; occorrera gestire il niixstrategie manutentive e la loro programmazi@mepiorale in
modo flessibile, in quanto, in virtu delle infornmaazi di ritorno e della loro elaborazione statiafisi potra verificare
che taluni interventi a manutenzione programmad@s@no a manutenzione predittiva, a manutenzico¢waa e

viceversa;

Y

- individuazione della piu opportuna organizzaziopeduttiva; €& finalizzata alla riduzione dei costi
improduttivi, dovuti ai tempi di spostamento, aemventi di manutenzione sparsi ed isolati e a tamprodulttivi di

organizzazione e gestione.



1. OPERE EDILI

1.1 INTONACI E MURATURE

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA
Verifica a vista del quadro fessurativo ed eventuali distacchi Semestrale
Pulitura delle superfici voltate intonacate Annuale
Tinteggiatura delle superfici intonacate Quinguennale
Pulitura delle superfici murarie Annuale

Manutenzicne straordinaria dei giunti

All'occorrenza

1.2 PAVIMENTI E RIVESTIMENTI

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA
Verifica a vista e al contatto della tenuta Semestrale
Verifica della tenuta della chiodatura delle lastre di travertino Semestrale
Spazzolatura dei rivestimenti tipo "breccia” e delle copertine in travertino Semestrale

Sigillatura delle copertine e dei giunti della pavimentazione

All'occorrenza




OPERE STRADALI

CONTROLLI TIPO CONTROLLO TIPO DI INTERVENTI
PERIODICI
(anni)
0.5 Taglio delle erbe infestanti. Trattamento con
diserbanti.
Osservazione delle condizioni| Eventuale rifacimento
delle sovrastrutture (manto|(rappezzo) della

1 d'usura) in  prossimita  dei|sovrastruttura
pozzetti e dei tracciati|danneggiata.
realizzati per i softoservizi.

3 Osservazione in condizione di|Eventuale sostituzione
pioggia dell’eventuale | (rappezzo) della
ristagno di acqua. sovrastruttura

danneggiata.

Analisi  approfondita
delle condizioni dello
sfratfo di base della
strada.

4 Confrollo dello stato del|Rifacimento dello

manto di usura.

strato di usura.




IL MANUALE DI MANUTENZIONE

Il manuale di manutenzione si configura come stntmeli supporto all’esecuzione delle attivita mamiitve
previste e programmate nel programma di manuteazi@sso fornisce agli operatori tecnici del seovidi
manutenzione le indicazioni necessarie per I'esengzdi una corretta manutenzione impiantisticauth obiettivo
guello di rendere razionale, economica ed effigield manutenzione delle parti piu importanti dgéoa, in
particolare degli impianti tecnologici presentitr®lai contenuti sopra descritti, il manuale foceide schede per la
costruzione dell'anagrafica tecnico-amministratiledl’immobile, le check-list di controllo per l'indduazione dei

difetti e dei relativi interventi riparativi.

| contenuti dovranno essere sottoposti, al terrdela realizzazione dell'intervento, al controlid &la verifica
di validita, di completezza e congruenza, compigs@ventuali aggiornamenti resi necessari dai l@rob emersi

durante I'esecuzione dei lavori .

Tutti i dati informativi che costituiscono il marieadi manutenzione dovranno essere classificatirgenizzati
in forma di schede. Le parti del manuale di marzitere dovranno essere predisposte con un linguaggpoopriato
in relazione al destinatario finale (tecnico). lahede dovranno essere aggiornate e integrate cifiolenazioni
provenienti dalle attivita che verranno svolte dibeal ciclo di vita utile dell'immobile. Nello spdfico, il manuale si
esprime con contenuti tecnici in appropriato linggia specialistico ed é finalizzato a fornire, elalle istruzioni
sulle modalita di un corretto intervento manutemtile procedure da adottare per la raccolta, lwiakione e

I'archiviazione delle informazioni inerenti allastauzione dell'anagrafica dell’opera.
| MANUALI D’'USO E CONDUZIONE

Il fine principale dei manuali d’'uso e di conduzéod quello di prevenire — soprattutto per i sistengiantistici
elettrici e termomeccanici - gli eventi di guaste @ossono comportare I'interruzione del funzioraime di evitare
un invecchiamento precoce, attraverso l'indicazidnena corretta modalita di conduzione tecnica putizia, in

modo da limitare quanto piu possibile i danni danitv da una cattiva conduzione immobiliare.

In funzione dei destinatari e delle finalita spieti€ dei manuali, si hanno due tipologie di docutingenici: il
“ manuale (libretto) d'uso e manutenzione” desboragli utenti e il “ manuale di conduzione” destmalla struttura

tecnica, a loro volta organizzati in sottodocumésithede) e procedure.

Il manuale (libretto) d’'uso e manutenzione perugdinti € un manuale destinato agli utenti degli obit e si
caratterizza per una espressione dei contenuthguaggio semplice. E finalizzato in primo luogo extare o a
limitare modi d’'uso impropri e ad individuare seghianomalia e di guasto da segnalare, nonché eide®
semplici interventi di conduzione e piccole opssazimanutentive che possono essere eseguite diezite dagli

utenti.

I Manuale di conduzione per la struttura tecnidastinato alla struttura tecnica che si dedichdia a
conduzione impianti, & finalizzato a rappresentar@escrivere, con espressione dei contenuti inogppto
linguaggio tecnico-specialistico, le modalita di corretto funzionamento delle dotazioni impiantisé, oltre a

fornire le istruzioni relative alla conduzione giatiera e/o periodica.

Di seguito, si procedera ad una descrizione staetelle schede specifiche dei manuali d’'uso e uzinde,

tralasciando la descrizione di altre schede edattiniquali scheda tecnica, elaborati grafici, siehdi pre-ispezione,



scheda clinica, scheda normativa), affini per comtie struttura e finalita alle omologhe descrittel manuale di

manutenzione.
ISTRUZIONI PER L'USO

Le istruzioni devono fornire le informazioni per aurcorretta pulizia delle superfici, in particoladelle
pavimentazioni, oltre a indicare eventuali trattathespecifici per pavimentazioni, rivestimenti eteraenti di
finitura, con l'obiettivo di istruire il conduttorsul corretto funzionamento dellimmobile e fornie indicazioni
necessarie per rendere piu razionale ed econoriso ke la conduzione dell’'edificio e delle sue datai
tecnologiche. Possono, inoltre, includere indicaiziper una manutenzione di primo livello, che pwegiire

direttamente l'utente (come ad esempio operaziomgblazione e di pulizia ordinaria periodica deca).
PROCEDURE DI CONDUZIONE

Una procedura di conduzione, nel caso di instatdzimpiantistiche, dovra contenere le informazioni
necessarie per garantire il corretto funzionamentmgni parte e il relativo controllo. Ad ogni pextura deve essere
acclusa una lista degli elementi e componenti adtpvrichiamando i principali dati ad essa rifalil{dati di

funzionamento, di regolazione, di emergenza, draié).

Per favorire il rispetto dell'ordine previsto pee bperazioni da eseguire, € opportuno introdurrgli de

ideogrammi che illustrino la sequenza ottimalealefperazioni.

Occorre inoltre accludere le referenze dei produtton le liste dei prodotti forniti e le informiani sulle

modalita di acquisizione delle parti di ricambio).

Nel caso specifico, i manuali d’'uso e di manutemeidegli impianti tecnologici quali deumidificatoéstrattori d'aria,
ecc, individuati dal progetto in base alle caradtighe tipologiche senza identificazione di modeltase produttrici,
faranno parte di tutta quella documentazione daeee in fase esecutiva e finale a cura della difipaltatrice, e

saranno parte integrante del presente documento.
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