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PIANO DI MANUTENZIONE DELL’OPERA 
 

 

 PREMESSA  
 

Il presente documento dovrà essere progressivamente aggiornato ed ampliato durante la realizzazione, in 

modo che al termine dei lavori, allorché prenderanno in consegna l'opera finita, i responsabili dell’esercizio 

abbiano a disposizione: 

� per l'attività di conduzione, un manuale d’uso perfettamente corrispondente a quanto realizzato, 

completo dell'elenco dettagliato delle modalità di conduzione, della documentazione tecnica e dei 

libretti d'uso e manutenzione di tutti i sistemi, i componenti e materiali impiegati, oltre che dell'elenco 

dei ricambi consigliati;  

� per l'attività di vigilanza,  l'elenco dettagliato delle anomalie riscontrabili; 

� per l'attività di ispezione,  l'elenco dettagliato delle verifiche periodiche da eseguire, con descrizione 

delle modalità e delle cadenze; 

� per l'attività di manutenzione, l'elenco dettagliato delle operazioni di manutenzione da eseguire con 

descrizione delle modalità e delle cadenze. 

Si evidenzia l'importanza, per l’opera in oggetto, dello studio e dell’organizzazione del servizio di conduzione e 

manutenzione; i principali vantaggi di una corretta ed efficace organizzazione sono essenzialmente: 

�  quello di consentire un’alta affidabilità delle opere, prevedendo e quindi riducendo i possibili 

inconvenienti che possono comportare notevoli disagi nella fase di esercizio; 

� quello di gestire l’opera durante tutto il suo ciclo di vita con ridotti costi e comunque con un 

 



favorevole rapporto fra costi e benefici, in quanto è noto che gli interventi in emergenza, oltre ad 

presentare maggiori possibilità di rischio, sono onerosi; 

� quello di consentire una pianificazione degli oneri economici e finanziari connessi alla gestione del 

complesso, in virtù di valutazione dei costi prevedibili e ripartibili fra le diverse attività e funzioni del 

complesso edilizio. 

 
 

1.  METODOLOGIE 
 

1.1. CONDUZIONE 

Il servizio di conduzione dovrà essere strettamente collegato al servizio di manutenzione. 

Esso curerà anche l’approvvigionamento dei materiali necessari e segnalerà tempestivamente, all’Ufficio da 

cui dipende, l’esaurimento delle scorte. 

 
1.2. VIGILANZA 

La vigilanza dovrà essere permanente, dovrà accertare ogni fatto nuovo e l’insorgere di anomalie, e dovrà 

immediatamente segnalare tali fatti all’Ufficio da cui dipende. 

L’Ufficio, dietro la segnalazione di cui sopra, disporrà una ispezione adeguata all’importanza dell’anomalia 

segnalata. 

Ispezioni o controlli straordinari dovranno essere altresì disposti per quei manufatti che dovessero essere stati 

interessati da incendi, alluvioni, o altri eventi eccezionali. 

La documentazione delle operazioni di cui sopra dovrà essere allegata al manuale di manutenzione. 

 

1.3. ISPEZIONE 

 

L’Ente proprietario deve predisporre un sistematico controllo delle condizioni di buona conservazione 

dell'opera. 

La frequenza delle ispezioni deve essere effettuata con le scadenze previste oltre che in relazione alle 

risultanze della vigilanza. 

L’esito di ogni ispezione deve formare oggetto di uno specifico rapporto da conservare insieme alla 

documentazione tecnica. 

A conclusione di ogni ispezione, inoltre, il tecnico incaricato deve, se necessario, indicare gli eventuali 

interventi a carattere manutentorio da eseguire ed esprimere un giudizio riassuntivo sullo stato dell’opera. 

Nel caso in cui l’opera presentasse segni di gravi anomalie, il tecnico dovrà promuovere ulteriori controlli 

specialistici e nel frattempo adottare direttamente, in casi di urgenza, eventuali accorgimenti per evitare 

danneggiamenti alla pubblica o privata incolumità. 

 
 

1.4. MANUTENZIONE 

Le norme UNI 8364 classificano le operazioni di manutenzione in: 

−    manutenzione ordinaria; 

−    manutenzione straordinaria. 

 

MANUTENZIONE ORDINARIA 
 

Per manutenzione ordinaria si intendono quelle operazioni, attuate in loco con strumenti ed attrezzi di uso 

corrente, che si limitano a riparazioni di lieve entità abbisognevoli, unicamente, di minuterie e che 

comportano l’impiego di materiali di consumo di uso corrente o la sostituzione di parti di modesto valore 



espressamente previste. 

La manutenzione ordinaria è svolta attraverso le seguenti attività: 

- verifica: per verifica si intende un’attività finalizzata alla corretta applicazione di tutte le indicazioni e 

modalità dettate dalla buona norma di manutenzione dei vari componenti edilizi. 

- pulizia: per pulizia si intende un’azione manuale o meccanica di rimozione di sostanze fuoriuscite o prodotte. 

L’operazione di pulizia comprende anche lo smaltimento delle suddette sostanze, da effettuarsi nei modi 

conformi alla legge; 

- sostituzione: la sostituzione viene fatta in caso di non corretto funzionamento del componente o dopo un 

certo tempo di funzionamento dello stesso tramite smontaggio e rimontaggio di materiali di modesto valore 

economico ed utilizzando attrezzi e strumenti di uso corrente. 

Tali operazioni sono alla base del servizio proposto e del calcolo delle risorse umane stimate necessarie con 

conseguente calcolo economico della gestione. 

Le operazioni di manutenzione ordinaria saranno eseguite secondo le cadenze e le modalità 

indicate nelle schede di manutenzione relative ad ogni singolo componente o impianto, e riportate nel seguito 

del presente elaborato. 

 

MANUTENZIONE STRAORDINARIA 

Per manutenzione straordinaria si intendono gli interventi atti a ricondurre i componenti dell'opera nelle 

condizioni iniziali. 

Rientrano in questa categoria: 

- interventi non prevedibili inizialmente (degrado di componenti); 

- interventi che, se pur prevedibili, per la esecuzione richiedono mezzi di particolare importanza 

(scavi, ponteggi, gru, fuori servizio impiantistici, ecc.); 

- interventi che comportano la sostituzione di elementi quando non sia possibile o conveniente la riparazione 

 
 
 

1.5. TEMPI DI ATTUAZIONE DEGLI INTERVENTI 

Gli interventi manutentivi determinati da qualsiasi causa, data la necessità di ridurre al minimo la durata di  

un  eventuale disservizio, dovrà essere eseguito   secondo le  modalità seguenti, in funzione della gravità 

attribuita: 

� emergenza     (elevato     indice     di     gravità):     rischio     per     la     salute     o     per     la 

sicurezza, compromissione delle attività che si stanno svolgendo, interruzione del servizio, rischio di 

gravi danni. Inizio dell’intervento immediato. 

� urgenza (indice medio di gravità): compromissione parziale delle attività che si stanno svolgendo, 

possibile interruzione del servizio, rischio di danni piuttosto gravi. Inizio dell’intervento entro tre  

giorni. 

� normale  (basso  indice  di  gravità):  inconveniente  secondario  per  le  attività  che  si  stanno 

svolgendo, funzionamento del servizio entro la soglia di accettabilità. Inizio dell’intervento entro 15 

giorni. 

� da programmare (indice molto basso di gravità): inconveniente minimo per le attività che si stanno 

svolgendo, funzionamento del servizio entro la soglia di accettabilità. E’ possibile programmare l’inizio 

dell’intervento in relazione alle esigenze del momento. 

L’intervento dovrà avere inizio come sopra specificato e, per i casi “emergenza” e “urgenza”, proseguire 

ininterrottamente fino alla eliminazione del problema. In ogni caso l’intervento dovrà essere organizzato in 



modo da ridurre al minimo il disagio per gli utenti. 

La  data  e  l’orario  dell’intervento dovranno  essere  tempestivamente comunicati ai  fruitori  del servizio. 

 
1.6. DOCUMENTAZIONE TECNICA 

La proprietà deve avere conoscenza completa delle caratteristiche delle opere, supportata da adeguata 

documentazione tecnica, da istituire e conservare per ogni opera o per gruppi di opere. Pertanto il progetto, 

la documentazione finale prevista nello Schema di contratto - Capitolato speciale d'appalto e i documenti di 

collaudo dovranno essere tenuti a disposizione presso la proprietà dell’opera. 

Il tutto dovrà essere verificato in modo da identificare chiaramente ciò che sarà oggetto del servizio 

di manutenzione. 

La documentazione dovrà essere completata con il giornale della manutenzione, su cui verrà registrata 

cronologicamente la storia della vita dell’immobile e degli impianti. 

 
 

2. RACCOMANDAZIONI 

 

 

2.1. TENUTA DEL GIORNALE DI MANUTENZIONE 

Durante lo svolgimento delle visite e dei controlli, dovrà essere compilato per ogni componente il "giornale  di  

“manutenzione”  sul  quale  andrà  riportata  la  data  dell’esecuzione  della  visita, l’intervento eseguito, 

eventuali note e la firma del tecnico responsabile. 

 

2.2. RIPARAZIONI 

In caso di danno dovranno essere fatti gli interventi riparatori essenziali per il ripristino 

Di ciascun intervento dovrà essere fatta relazione sintetica sul giornale di manutenzione con l’identificazione 

delle cause del danno più probabili. Dove utile si allegherà apposita documentazione fotografica. 

 

2.3. MODIFICHE 

 

Le modifiche dovranno sempre essere autorizzate sulla base di motivazioni adeguate ed in conformità degli 

aspetti tecnici, e sulla base di specifico progetto se soggette a tale obbligo 

A seguito delle modifiche dovranno essere aggiornati i documenti tecnici. 

 

2.4.  CONTROLLI E REGISTRAZIONI 

Dopo le riparazioni, così come dopo le modifiche, si dovranno effettuare i controlli o/e le prove tecniche 

consigliabili prima della ripresa del servizio. 

Ogni intervento dovrà essere scrupolosamente riportato sul giornale di manutenzione. Il manuale 

manutenzione sarà continuamente aggiornato e dovrà contenere, oltre agli interventi effettuati, il tipo di 

intervento (ordinario, straordinario, di emergenza e/o richieste aggiuntive e/o modificative), il numero delle 

richieste, il nominativo del personale impiegato, ore e data d’inizio dell’intervento, le eventuali condizioni 

igrometriche, i rilievi delle misurazioni, le anomalie ed i guasti riscontrati, 

l’ultimazione degli interventi. 

Sarà inoltre apposto in calce al giornale di manutenzione e ad ultimazione degli interventi, la firma del diretto 

esecutore degli stessi. 

 



3. ELENCO DEI CORPI D’OPERA 

 

Sono interessati dalla manutenzione del progetto in oggetto i seguenti Corpi d’Opera : 

� Quadro elettrico di bassa tensione 

� Motori elettrici accoppiati alle pompe idrauliche 

� Pompe centrifughe ad asse verticale 

 

3.1    MANUALE DI MANUTENZIONE  
 

Per la collocazione nell’intervento in oggetto si rimanda agli elaborati grafici di progetto. 

Si ritiene che, ai fini della sola manutenzione ordinaria, sia necessaria la presenza saltuaria di 1 (una) persona 

 

3.1.1  Livello minimo delle prestazioni 
 
Le prestazioni di ogni quadro saranno definite specificatamente nei manuali d’uso forniti dalle 

Ditte costruttrici al termine dei lavori. 

 
3.1.2  Anomalie riscontrabili 

 

Le anomalie proprie di ogni quadro sono elencate nei manuali d’uso forniti dalle Ditte 

Costruttrici. 

 

3.1.2  Manutenzioni eseguibili direttamente dall’utente 
 

Le manutenzioni ordinarie eseguibili dall’utente, che si dovrà comunque avvalere di personale addestrato, 

sono desumibili dal piano di programmazione allegato al presente piano di manutenzione, dove è utilizzata la 

seguente simbologia: 

- CPSC      intervento di controllo periodico dei sistemi e dei componenti; 

- IMP intervento di manutenzione programmato. 

 

3.1.3  Manutenzioni da eseguire a cura di personale specializzato 

Le manutenzioni che saranno effettuate da personale specializzato, diverso per il tipo di apparecchiatura in 

questione, sono elencate nel programma di manutenzione e sui manuali d’uso delle apparecchiature forniti a 

fine lavoro, unitamente alla frequenza degli interventi. 

Le manutenzioni specifiche saranno effettuate con l’ausilio di strumenti di controllo specifiche per ogni 

apparecchiatura. 

- ISC sostituzione di apparecchiature e/o componenti a fine vita 

 

 

 

3.1.3  Sottoprogramma dei controlli 

Il sottoprogramma dei controlli definisce il programma delle verifiche e dei controlli 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. 

I controlli devono essere effettuati in orari e in condizioni per cui il verificarsi di black-out non generi disservizi 

o pericoli 

 

 

 



 

 

 

3.2    Programma di manutenzione 
 

Di  seguito  si  allegano  le  schede  con  i  programmi  di  manutenzione  previsti  per  ciascun 

Corpo d’ Opera.  

Le schede danno il livello minimo di manutenzione richiesto per i singoli componenti in oggetto, e dovranno 

essere comunque integrate con le indicazioni di manutenzione indicate dal Costruttore per ogni singolo 

componente. 

Nelle schede, la cadenza dei vari interventi è indicata con le seguenti abbreviazioni: 

- G:            giornaliero 
- S:            settimanale 
- 2S:          ogni due settimane 
- M:            mensile 
- 2M:          ogni due mesi 
- 3M:          ogni tre mesi 
- 6M:          ogni sei mesi 
- A:            annuale 
- CS:          ad ogni cambio di stagione 
- EV:          su evento 
- CH:          su chiamata 

 

3.3    Quadro elettrico di bassa tensione 
 

 

Operazione Tipo Scadenza 

Esame a vista delle apparecchiature per la ricerca di rotture, 
tracce di bruciature, anomalie in genere 

CPSC 6M 

Verifica della manovra di apertura e chiusura degli interruttori CPSC M 

Controllo del funzionamento dei circuiti ausiliari relativi a: CPSC M 

sgancio   

trascinamento   

comando   

segnalazioni acustiche, luminose e meccaniche   

Verifica dell'efficacia dei blocchi meccanici CPSC 6M 

Controllo e serraggio della bulloneria 
(con chiave dinamometrica per le barrature) 

CPSC A 

Controllo  delle  condizioni  di   pulizia  del  quadro  e   delle 
apparecchiature 

CPSC 6M 

Controllo della lubrificazione di tutti i cinematismi meccanici CPSC A 

Verifica, per ogni partenza, delle caratteristiche elettriche e 
della taratura dell'interruttore 

CPSC 6M 

Controllo del collegamento a terra del quadro CPSC 6M 

 

 

 

Sottoprogramma degli interventi di manutenzione 

 

Operazione Tipo Scadenza 

Sostituzione  interruttori ISC EV 

Sostituzione di componenti dei circuiti ausiliari relativi a: ISC EV 

sgancio   



trascinamento   

comando   

segnalazioni acustiche, luminose e meccaniche   

Riparazione dei blocchi meccanici ISC EV 

Serraggio della bulloneria 
(con chiave dinamometrica per le barrature) 

IMP A 

Pulizia del quadro e delle apparecchiature IMP 6M 

Lubrificazione di tutti i cinematismi meccanici IMP A 

 

 

 

 

3.4    Motori elettrici 

 

Operazione Tipo Scadenza 

Senso di rotazione CPSC A 

Equilibrio interfase CPSC A 

Temperatura di funzionamento CPSC A 

Efficienza della ventola (se ventilazione forzata) CPSC A 

Giunti o organi di trasmissione (pulegge, cinghie, ecc) CPSC A 

Protezione delle parti in tensione elettrica CPSC A 

Messa a terra CPSC A 

Resistenza di isolamento CPSC A 

Corrente assorbimento (tolleranza 15% su dati di targa) CPSC A 

Effettuare la pulizia e lubrificazione dei cuscinetti IMP A 

Controllo   dei   sistemi   di   protezione   contro   corto   circuiti, 
sovraccarichi, mancanza di fase 

 

CPSC 
 

6M 

 

3.5    Pompe centrifughe 

 

Operazione Tipo Scadenza 

Prima di un periodo di funzionamento assicurarsi che:   

-  la girante ruoti liberamente (anche dopo operazioni 
su tenute) 

 

CPSC 
 

A 

- la pompa non funzioni a secco CPSC S 

- l'aria sia spurgata CPSC A 

- il senso di rotazione sia corretto CPSC A 

- i cuscinetti siano lubrificati CPSC A 

Inversione   delle   funzioni   delle   pompe   ogni   qualvolta   si 
rendesse  necessario o  comunque  per  alternare  il 
funzionamento ed equilibrarne l'usura 

 

IMP 
 

M 

Controllo  della  prevalenza  attraverso  controllo  pressione  di 
aspirazione e mandata 

 

CPSC 
 

M 

Serraggio o sostituzione (ove necessario) delle tenute 
meccaniche 

 

IMP 
 

A 

Contollo corpo pompa e girante ed eventuale regolazione degli 
elementi di tenuta 

 

CPSC/IMP 
 

A/EV 

Verifica alberi, cuscinetti e giunti CPSC A 
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