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PROGRAMMA DI MANUTENZIONE 
SOTTOPROGRAMMA DEGLI INTERVENTI 
(Articolo 38 del D.P.R. 5 ottobre 2010, n.207) 

 

 01 - EDIFICIO 3 

 01.01 - Strutture in elevazione in c.a. 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.01.01  Pilastri  

01.01.01.I01 Intervento: Interventi sulle strutture quando occorre 

 
Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia riscontrata e previa 
diagnosi delle cause del difetto accertato. 

 

01.01.02  Solette  

01.01.02.I01 Intervento: Interventi sulle strutture quando occorre 

 
Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia riscontrata e previa 
diagnosi delle cause del difetto accertato. 

 

01.01.03  Travi  

01.01.03.I01 Intervento: Interventi sulle strutture quando occorre 

 
Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia riscontrata e previa 
diagnosi delle cause del difetto accertato. 

 

 

 01.02 - Impianto di distribuzione acqua fredda e calda 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.02.01  Apparecchi sanitari e rubinetteria  

01.02.01.I01 Intervento: Disostruzione degli scarichi quando occorre 

 
Disostruzione meccanica degli scarichi senza rimozione degli apparecchi, mediante lo smontaggio 
dei sifoni, l'uso di aria in pressione o sonde flessibili. 

 

01.02.01.I02 Intervento: Rimozione calcare ogni 6 mesi 

 Rimozione di eventuale calcare sugli apparecchi sanitari con l'utilizzo di prodotti chimici.  

01.02.02  Bidet  

01.02.02.I02 Intervento: Rimozione calcare ogni mese 

 Rimozione del calcare eventualmente depositato mediante l'utilizzazione di prodotti chimici.  

01.02.02.I01 Intervento: Disostruzione degli scarichi ogni 2 mesi 

 
Disostruzione meccanica degli scarichi senza rimozione degli apparecchi, mediante lo smontaggio 
dei sifoni, l'uso di aria in pressione o sonde flessibili. 

 

01.02.02.I03 Intervento: Sostituzione bidet ogni 20 anni 

 Effettuare la sostituzione dei bidet quando sono lesionati, rotti o macchiati.  

01.02.03  Caldaia  

01.02.03.I04 Intervento: Sostituzione degli ugelli del bruciatore quando occorre 

 Sostituzione degli ugelli del bruciatore dei gruppi termici  

01.02.03.I01 Intervento: Eliminazione fanghi di sedimentazione dei generatori di calore ogni 12 mesi 

 
Verificare la quantità di fanghi che si depositano sul fondo del generatore (in seguito alla fuoriuscita 
dal rubinetto di scarico) e provvedere alla eliminazione mediante un lavaggio con acqua ed additivi 
chimici. 

 

01.02.03.I02 Intervento: Pulizia bruciatori ogni 12 mesi 



 

LAVORI DI MANUTENZIONE STRAORDINARIA ED EFFICIENTAMENTO ENERGETICO  
PRIOLO GARGALLO - VIA ALCIDE DE GASPERI N. 36 EDIFICIO 3 – 28 ALLOGGI (gruppo 83) 

 

Progetto esecutivo Elaborato L4 – Piano di Manutenzione  Pag. 2/10 

 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

 
Effettuare una pulizia dei seguenti elementi dei bruciatori eventualmente presenti: 

- filtro di linea; - fotocellula;- ugelli;- elettrodi di accensione. 
 

01.02.03.I03 Intervento: Pulizia organi di regolazione dei sistema di sicurezza ogni 12 mesi 

 

Verificare gli organi di regolazione ed effettuare gli interventi necessari per il buon funzionamento 
quali: 

-rabbocco negli ingranaggi a bagno d'olio; -pulizia dei filtri. 

 

01.02.04  Cassette di scarico a zaino  

01.02.04.I02 Intervento: Ripristino ancoraggio quando occorre 

 Ripristinare l'ancoraggio delle cassette con eventuale sigillatura con silicone.  

01.02.04.I01 Intervento: Rimozione calcare ogni 6 mesi 

 Rimozione del calcare eventualmente depositato mediante l'utilizzazione di prodotti chimici.  

01.02.04.I03 Intervento: Sostituzione cassette ogni 30 anni 

 Effettuare la sostituzione delle cassette di scarico quando sono lesionate, rotte o macchiate.  

01.02.05  Lavamani sospesi  

01.02.05.I01 Intervento: Disostruzione degli scarichi quando occorre 

 
Disostruzione meccanica degli scarichi senza rimozione degli apparecchi, mediante lo smontaggio 
dei sifoni, l'uso di aria in pressione o sonde flessibili. 

 

01.02.05.I03 Intervento: Ripristino ancoraggio quando occorre 

 Ripristinare l'ancoraggio dei lavamani alla parete ed eventuale sigillatura con silicone.  

01.02.05.I02 Intervento: Rimozione calcare ogni 6 mesi 

 
Rimozione del calcare eventualmente depositato sugli apparecchi sanitari, mediante l'utilizzazione di 
prodotti chimici. 

 

01.02.05.I04 Intervento: Sostituzione lavamani ogni 30 anni 

 Effettuare la sostituzione dei lavamani quando sono lesionati, rotti o macchiati.  

01.02.06  Piatto doccia  

01.02.06.I02 Intervento: Sigillatura quando occorre 

 Eseguire una sigillatura con silicone dei bordi dei piatti doccia per evitare perdite di fluido.  

01.02.06.I01 Intervento: Rimozione calcare ogni mese 

 Rimozione del calcare eventualmente depositato mediante l'utilizzazione di prodotti chimici.  

01.02.06.I03 Intervento: Sostituzione piatto doccia ogni 30 anni 

 Effettuare la sostituzione dei piatti doccia quando sono lesionati, rotti o macchiati.  

01.02.07  Scaldacqua elettrici ad accumulo  

01.02.07.I01 Intervento: Ripristino coibentazione ogni 10 anni 

 Effettuare il ripristino della coibentazione dello scaldacqua.  

01.02.07.I02 Intervento: Sostituzione scalda acqua ogni 15 anni 

 Sostituire lo scaldacqua secondo le specifiche indicate dai produttori.  

01.02.08  Tubo multistrato in PEX-AL-PEX  

01.02.08.I01 Intervento: Registrazioni ogni 6 mesi 

 Eseguire la registrazione delle giunzioni dei tubi.  

 

 01.03 - Impianto di smaltimento acque reflue  
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 
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Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.03.01  Collettori  

01.03.01.I01 Intervento: Pulizia collettore acque nere o miste ogni 12 mesi 

 
Eseguire una pulizia del sistema orizzontale di convogliamento delle acque reflue mediante 
asportazione dei fanghi di deposito e lavaggio con acqua a pressione. 

 

01.03.02  Pozzetti di scarico  

01.03.02.I01 Intervento: Pulizia ogni 12 mesi 

 
Eseguire una pulizia dei pozzetti mediante asportazione dei fanghi di deposito e lavaggio con acqua 
a pressione. 

 

01.03.03  Tubazioni in polivinile non plastificato  

01.03.03.I01 Intervento: Pulizia ogni 6 mesi 

 
Eseguire una pulizia dei sedimenti formatisi e che provocano ostruzioni diminuendo la capacità di 
trasporto dei fluidi. 

 

 

 01.04 - Interventi su strutture esistenti 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.04.01  Riparazione del copriferro  

01.04.01.I01 Intervento: Interventi sulle strutture a guasto 

 
Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia riscontrata e previa 
diagnosi delle cause del difetto accertato. 

 

01.04.02  Trattamenti dalla corrosione dei ferri d'armatura  

01.04.02.I01 Intervento: Interventi sulle strutture a guasto 

 
Gli interventi riparativi dovranno effettuarsi a secondo del tipo di anomalia riscontrata e previa 
diagnosi delle cause del difetto accertato. 

 

 

 01.05 - Infissi esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.05.01  Serramenti in alluminio  

01.05.01.I03 Intervento: Pulizia frangisole quando occorre 

 Pulizia e rimozione dello sporco e dei depositi superficiali con detergenti idonei.  

01.05.01.I05 Intervento: Pulizia organi di movimentazione quando occorre 

 Pulizia degli organi di movimentazione tramite detergenti comuni.  

01.05.01.I08 Intervento: Pulizia telai persiane quando occorre 

 Pulizia dei telai con detergenti non aggressivi.  

01.05.01.I09 Intervento: Pulizia vetri quando occorre 

 Pulizia e rimozione dello sporco e dei depositi superficiali con detergenti idonei.  

01.05.01.I16 Intervento: Sostituzione cinghie avvolgibili quando occorre 

 
Sostituzione delle cinghie avvolgibili, verifica dei meccanismi di funzionamento quali rulli avvolgitori 
e lubrificazione degli snodi. 

 

01.05.01.I17 Intervento: Sostituzione frangisole quando occorre 

 Sostituzione dei frangisole impacchettabili con elementi analoghi.  

01.05.01.I02 Intervento: Pulizia delle guide di scorrimento ogni 6 mesi 

 Pulizia dei residui organici che possono compromettere la funzionalità delle guide di scorrimento.  

01.05.01.I06 Intervento: Pulizia telai fissi ogni 6 mesi 
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Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

 

Pulizia dei residui organici che possono provocare l'otturazione delle asole, dei canali di drenaggio, 
dei fori, delle battute. Pulizia del telaio fisso con detergenti non aggressivi. In particolare per i profili 
elettrocolorati la pulizia va effettuata con prodotti sgrassanti ed olio di vaselina per la protezione 
superficiale; per i profili verniciati a forno, la pulizia dei profili va effettuata con paste abrasive con 
base di cere. 

 

01.05.01.I10 Intervento: Registrazione maniglia ogni 6 mesi 

 
Registrazione e lubrificazione della maniglia, delle viti e degli accessori di manovra 
apertura-chiusura. 

 

01.05.01.I04 Intervento: Pulizia guarnizioni di tenuta ogni 12 mesi 

 
Pulizia dei residui e depositi che ne possono pregiudicare il buon funzionamento con detergenti non 
aggressivi. 

 

01.05.01.I07 Intervento: Pulizia telai mobili ogni 12 mesi 

 Pulizia dei telai mobili con detergenti non aggressivi.  

01.05.01.I15 Intervento: Ripristino ortogonalità telai mobili ogni 12 mesi 

 Ripristino dell'ortogonalità delle ante e fissaggio dei cavallotti di unione dei profilati dell'anta.  

01.05.01.I11 Intervento: Regolazione guarnizioni di tenuta ogni 3 anni 

 Regolazione e riposizionamento delle guarnizioni di tenuta.  

01.05.01.I12 Intervento: Regolazione organi di movimentazione ogni 3 anni 

 
Regolazione delle cerniere e della perfetta chiusura dell'anta col telaio fisso. Riposizionamento 
tramite scorrimento nelle apposite sedi delle cerniere. 

 

01.05.01.I13 Intervento: Regolazione telai fissi ogni 3 anni 

 
Regolazione di ortogonalità del telaio fisso tramite cacciavite sui blocchetti di regolazione e relativo 
fissaggio. La verifica dell'ortogonalità sarà effettuata mediante l'impiego di livella torica. 

 

01.05.01.I14 Intervento: Ripristino fissaggi telai fissi ogni 3 anni 

 
Ripristino fissaggi dei telai al vano e al controtelaio al muro e riattivazione del fissaggio dei blocchetti 
di regolazione e fissaggio tramite cacciavite. 

 

01.05.01.I01 Intervento: Lubrificazione serrature e cerniere ogni 6 anni 

 
Lubrificazione ed ingrassaggio delle serrature e cerniere con prodotti siliconici, verifica del corretto 
funzionamento. 

 

01.05.01.I18 Intervento: Sostituzione infisso ogni 30 anni 

 
Sostituzione dell'infisso e del controtelaio mediante smontaggio e posa del nuovo serramento 
mediante l'impiego di tecniche di fissaggio, di regolazione e sigillature specifiche al tipo di infisso. 

 

 

 01.06 - Rivestimenti esterni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.06.01  Rivestimento a cappotto  

01.06.01.I01 Intervento: Pulizia delle superfici quando occorre 

 
Pulizia della patina superficiale degradata dell'intonaco mediante lavaggio ad acqua con soluzioni 
adatte al tipo di rivestimento. Rimozioni di macchie, graffiti o depositi superficiali mediante l'impiego 
di soluzioni chimiche appropriate e comunque con tecniche idonee. 

 

01.06.01.I02 Intervento: Sostituzione di parti usurate quando occorre 

 

Sostituzione delle parti più soggette ad usura o altre forme di degrado mediante l'asportazione dei 
pannelli o lastre danneggiate. Rifacimento dell'intonaco di protezione o altro rivestimento con 
materiali adeguati e/o comunque simili a quelli originari ponendo particolare attenzione a non 
alterare l'aspetto visivo cromatico delle superfici. 

 

01.06.02  Tinteggiature e decorazioni  

01.06.02.I01 Intervento: Ritinteggiatura e coloritura quando occorre 
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Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

 

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

 

01.06.02.I02 Intervento: Sostituzione elementi decorativi degradati quando occorre 

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

 

01.06.03  Copertine prefabbricate per rivestimenti murari  

01.06.03.I02 Intervento: Sostituzione degli elementi degradati quando occorre 

 
Sostituzione degli elementi usurati, rotti, sollevati o scollati con altri analoghi. Reintegro dei giunti 
degradati . 

 

01.06.03.I01 Intervento: Pulizia delle superfici ogni anno 

 
Pulizia e rimozione dello sporco superficiale mediante lavaggio degli elementi con detergenti adatti 
al tipo di rivestimento. 

 

 

 01.07 - Balconi e logge 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.07.01  Parapetti e ringhiere in metallo  

01.07.01.I01 Intervento: Sistemazione generale quando occorre 

 

Rifacimento degli strati di protezione con materiali idonei ai tipi di superfici previa rimozione di 
eventuale formazione di corrosione localizzata. Ripristino della stabilità nei punti di aggancio a 
parete o ad altri elementi. Ripristino delle altezze d'uso e di sicurezza. Sostituzione di eventuali parti 
mancanti o deformate. 

 

 

 01.08 - Pavimentazioni interne 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.08.01  Pavimentazioni e Rivestimenti ceramici  

01.08.01.I01 Intervento: Pulizia delle superfici quando occorre 

 
Pulizia e rimozione dello sporco superficiale mediante lavaggio, ed eventualmente spazzolatura, 
degli elementi con detergenti adatti al tipo di rivestimento. 

 

01.08.01.I02 Intervento: Pulizia e reintegro giunti quando occorre 

 
Pulizia dei giunti mediante spazzolatura manuale. Reintegro dei giunti degradati mediante nuova 
listellatura. 

 

01.08.01.I03 Intervento: Sostituzione degli elementi degradati quando occorre 

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

 

01.08.02  Soglie di marmo  

01.08.02.I01 Intervento: Lucidatura superfici quando occorre 

 
Ripristino degli strati superficiali previa levigatura e rinnovo della lucidatura a piombo (in particolare 
per marmi, graniti e marmette). Impregnazione a base di cere per i materiali lapidei usurati. 

 

01.08.02.I02 Intervento: Pulizia delle superfici quando occorre 

 
Pulizia delle parti superficiali, rimozione di macchie, depositi e sporco mediante spazzolatura e 
lavaggio con acqua e soluzioni adatte al tipo di rivestimento. 

 

01.08.02.I03 Intervento: Ripristino degli strati protettivi quando occorre 

 Ripristino degli strati protettivi, previa accurata pulizia delle superfici, con soluzioni chimiche 
appropriate che non alterino le caratteristiche fisico-chimiche dei materiale ed in particolare di quelle 
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Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

visive cromatiche. 

01.08.02.I04 Intervento: Sostituzione degli elementi degradati quando occorre 

 
Sostituzione degli elementi usurati o rotti con altri analoghi previa rimozione delle parti deteriorate 
e relativa preparazione del fondo. 

 

 

 01.09 - Copertura piana 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.09.01  Parapetti   

01.09.01.I01 Intervento: Ripristino coronamenti ogni 3 anni 

 

Ripristino degli elementi costituenti i coronamenti con funzione decorativa mediante integrazione di 
parti mancanti e/o sostituzione di parti ammalorate con materiali idonei. Interventi mirati al 
mantenimento delle condizioni di stabilità e sicurezza qualora i coronamenti abbiano anche funzione 
integrativa di parapetto. Pulizia e lavaggio delle parti decorative con prodotti e detergenti specifici. 

 

01.09.01.I02 Intervento: Ripristino parapetti ogni 3 anni 

 
Ripristino degli elementi costituenti i parapetti condotti mediante interventi mirati al mantenimento 
delle condizioni di stabilità e sicurezza. 

 

01.09.01.I03 Intervento: Riverniciature ogni 5 anni 

 
Ritocchi della verniciatura, con materiali idonei, delle finiture e delle parti costituenti i parapetti e gli 
elementi di coronamento nonché delle decorazioni. 

 

01.09.02  Strati termoisolanti  

01.09.02.I01 Intervento: Rinnovo strati isolanti ogni 20 anni 

 
Rinnovo degli strati isolanti deteriorati mediante sostituzione localizzata o generale. In tal caso 
rimozione puntuale degli strati di copertura e ricostituzione dei manti protettivi. 

 

01.09.03  Strato di barriera al vapore  

01.09.03.I01 Intervento: Sostituzione barriera al vapore quando occorre 

 Sostituzione della barriera al vapore.  

01.09.04  Strato di tenuta con membrane sintetiche (piliurea)  

01.09.04.I01 Intervento: Rinnovo impermeabilizzazione ogni 15 anni 

 
Rinnovo del manto impermeabile posto in semiaderenza, anche localmente, mediante inserimento 
di strati a secco o mediante colla. Rifacimento completo del manto mediante rimozione del vecchio 
manto se gravemente danneggiato. 

 

 

 01.10 - Rivestimenti interni 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.10.01  Intonaco  

01.10.01.I01 Intervento: Pulizia delle superfici quando occorre 

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

 

01.10.01.I02 Intervento: Sostituzione delle parti più soggette ad usura quando occorre 

 

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

 

01.10.02  Tinteggiature   

01.10.02.I01 Intervento: Ritinteggiatura coloritura quando occorre 

 Ritinteggiature delle superfici con nuove pitture previa carteggiatura e sverniciatura, stuccatura dei  
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Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

paramenti e preparazione del fondo mediante applicazione, se necessario, di prevernici fissanti. Le 
modalità di ritinteggiatura, i prodotti, le attrezzature variano comunque in funzione delle superfici e 
dei materiali costituenti. 

01.10.02.I02 Intervento: Sostituzione degli elementi decorativi degradati quando occorre 

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

 

 

 01.11 - Sistemi di isolamento per coperture 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.11.01  Pannelli isolanti composti in EPS e membrana bituminosa  

01.11.01.I01 Intervento: Rinnovo elementi isolanti quando occorre 

 Rinnovo degli elementi isolanti deteriorati mediante sostituzione localizzata o generale.   

 

 01.12 - Balconi o sbalzi 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.12.01  Sbalzi a soletta piena  

01.12.01.I01 Intervento: Ripristino calcestruzzo quando occorre 

 

Ripristino delle parti di calcestruzzo armato ammalorato mediante rimozione delle parti incoerenti 
fino al rinvenimento dei ferri. Pulizia dei ferri mediante idrosabbiatrice ed applicazione sulle 
armature di vernici protettive anticorrosione. Bagnatura fino a saturazione del calcestruzzo esistente 
e ripristino delle volumetrie e sagome originarie, con l'ausilio di casseri a perdere, con malte 
tixotropiche a presa rapida. 

 

 

 01.13 - Impianto di smaltimento acque meteoriche 
 

Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

01.13.01  Canali di gronda e pluviali in PVC  

01.13.01.I01 Intervento: Pulizia griglie, canali di gronda, bocchettoni di raccolta ogni 6 mesi 

 
Pulizia ed asportazione dei residui di fogliame e detriti depositati nei canali di gronda. Rimozione 
delle griglie paraghiaia e parafoglie dai bocchettoni di raccolta e loro pulizia. 

 

01.13.01.I02 Intervento: Reintegro canali di gronda e pluviali ogni 5 anni 

 

Reintegro dei canali di gronda, delle pluviali, dei bocchettoni di raccolta e degli elementi di fissaggio. 
Riposizionamento degli elementi di raccolta in funzione delle superfici di copertura servite e delle 
pendenze previste. Sistemazione delle giunzioni mediante l’utilizzo di materiali analoghi a quelli 
preesistenti. 

 

01.13.02  Pozzetti e caditoie  

01.13.02.I01 Intervento: Pulizia ogni 12 mesi 

 
Eseguire una pulizia dei pozzetti mediante asportazione dei fanghi di deposito e lavaggio con acqua 
a pressione. 

 

01.13.03  Collettori di scarico  

01.13.03.I01 Intervento: Pulizia collettore acque  ogni 12 mesi 

 
Eseguire una pulizia del sistema orizzontale di convogliamento delle acque reflue mediante 
asportazione dei fanghi di deposito e lavaggio con acqua a pressione. 

 

01.13.04  Pozzetti e caditoie  

01.13.04.I01 Intervento: Pulizia ogni 12 mesi 

 Eseguire una pulizia dei pozzetti mediante asportazione dei fanghi di deposito e lavaggio con acqua  
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Codice Elementi Manutenibili / Interventi Frequenza 

a pressione. 
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