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1. Premessa 

 

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 mantenere nel tempo la 

funzionalità, le caratteristiche di qualità, l’efficienza ed il valore economico. 

I manuali d'uso e di manutenzione rappresentano gli strumenti con cui l'utente si rapporta 

con l'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. 

Il 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. Il manuale di manutenzione invece rappresenta lo strumento con cui l'esperto 

si rapporta con il bene in fase di gestione di un contratto di manutenzione programmata. 

Il programma 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. 

Il piano di manutenzione è organizzato nei tre strumenti individuati dall'art. 40 del 

regolamento LLPP ovvero: 

a) il manuale d'uso; 

b) il manuale di manutenzione; 

c) il programma di manutenzione: 
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c1- 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; 

c2- il sottoprogramma dei controlli, che 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; 

c3 - 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 dalla norma 

“ UNI 10874 Criteri di stesura dei manuali d'uso e di manutenzione” almeno i seguenti 

obiettivi, raggruppati in base alla loro natura: 

I. Obiettivi tecnico – funzionali: 

o 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 l'immobile e le sue parti; 

o consentire l'individuazione delle strategie di manutenzione più adeguate in relazione 

alle caratteristiche del bene immobile ed alla più generale politica di gestione del 

patrimonio immobiliare; 

o istruire gli operatori tecnici sugli interventi di ispezione e manutenzione da eseguire, 

favorendo la corretta ed efficiente esecuzione degli interventi; 

o 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; 

o definire le istruzioni e le procedure per controllare la qualità del servizio di 

manutenzione. 
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II. Obiettivi economici: 

o ottimizzare l'utilizzo del bene immobile e prolungarne il ciclo di vita con 

l'effettuazione d'interventi manutentivi mirati; 

o 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; 

o consentire la pianificazione e l'organizzazione più efficiente ed economica del servizio 

di manutenzione. 

Il presente “Piano di manutenzione della parte strutturale dell'opera” è redatto anche ai 

sensi del D.M. 14 gennaio 2008 art. 10.1. 

 

2. Descrizione dell’intervento e soggetti coinvolti 

 

Committente dei Lavori: Comune di Goito (Mantova), Piazza A. Gramsci 8 

 

Ubicazione opere: Piazza A. Gramsci, Goito (Mantova) 

 

Foglio: 29 

 

Particella: 307 

 

      Descrizione intervento: Restauro conservativo della copertura dell’ex convento Benedettino 

 

Responsabile unico del procedimento: Arch. Alessandra Madella – Tecnico Comunale 

 

Progettista Architettonico: Arch. Stefano Santi, via Mons. A. Mori n.251, 46042, Castel 

Goffredo (MN), iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Brescia al n. 1423. 

 

Direttore dei Lavori: Arch. Stefano Santi, via Mons. A. Mori n.251, 46042, Castel Goffredo 

(MN), iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Brescia al n. 1423. 

 

Progettista delle opere strutturali: Arch. Stefano Santi, via Mons. A. Mori n.251, 46042, Castel 

Goffredo (MN), iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Brescia al n. 1423. 
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Direttore dei lavori delle opere strutturali: Arch. Stefano Santi, via Mons. A. Mori n.251, 46042, 

Castel Goffredo (MN), iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Brescia al n. 1423. 

 

Coordinatore della sicurezza in fase di progettazione: Geom. Cesare Santi, via Mons. A. Mori 

n.251, 46042, Castel Goffredo (MN), iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di 

Mantova al n. 2182. 

 

Coordinatore della sicurezza in fase di esecuzione: Geom. Cesare Santi, via Mons. A. Mori 

n.251, 46042, Castel Goffredo (MN), iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di 

Mantova al n. 2182. 

 
Al termine dei lavori e del relativo certificato di collaudo le opere verranno consegnate al 

Committente dei Lavori. Restano a carico del Committente le attività di ispezione, gestione 

e manutenzione delle opere realizzate, rimanendo altresì a carico dell’appaltatore la 

garanzia per le difformità e i vizi dell'opera. 
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3. Manuale d’uso 

 
Il manuale d’uso contiene 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 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. 

 

Travi e travetti in legno massiccio 

Collocazione: Copertura e solaio sottotetto. 

Descrizione: Travi e travetti in legno massiccio di conifere e pioppo classe di resistenza C24 

EN 338, con funzione strutturale a sviluppo orizzontale o sub-orizzontale di dimensioni come 

da progetto esecutivo. 

Modalità d’uso corretto: Le travi in legno sono concepite per resistere ai carichi di progetto 

trasmessi dalla copertura e dai soli. Non ne deve essere compromessa l'integrità e la 

funzionalità. Controllo periodico del grado di usura con contestuale rilievo di eventuali 

anomalie. Le strutture previste sono realizzate in condizioni ambientali ordinarie ed in 

assenza di cloruri e altri agenti chimici. Il livello minimo prestazionale dell’elemento è 

stabilito dal progettista strutturale ed è dichiarato all’interno della relazione di calcolo in 

funzione della concezione strutturale dell’opera e della sua vita utile. Non manomettere le 

strutture modificandone le geometrie, non realizzare aperture o eliminare riseghe senza il 

parere di un tecnico specializzato, non aumentare carichi oltre quanto previsto dal progetto. 

Non applicare rivestimenti e/o verniciature non adeguate al materiale. Classe di servizio 3: 

Caratterizzata da un’umidità più elevata di quella della classe di servizio 2. 

 

Tavolati in legno 

Collocazione: Copertura e porzioni ripristinate di solaio sottotetto. 
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Descrizione: Elementi strutturali costituiti dall’assemblaggio di assi di legno/pannelli 

multistrato, a superficie orizzontale o sub-orizzontale. 

Modalità d’uso corretto: Elementi concepiti per resistere ai carichi di progetto della struttura 

senza dar luogo a crollo totale o parziale, deformazioni inammissibili, deterioramento di sue 

parti o degli impianti fissi, danneggiamenti anche conseguenti ad eventi accidentali ma 

comunque prevedibili. Controllo periodico del grado di usura con contestuale rilievo di 

eventuali anomalie. Non manomettere le strutture modificandone le geometrie, non 

aumentare i carichi oltre quanto previsto dal progetto. Per le strutture che saranno 

realizzate sono previste condizioni ambientali ordinarie, l’assenza di cloruri e altri agenti 

chimici. Classe di servizio 3: Caratterizzata da un’umidità più elevata di quella della classe di 

servizio 2. 

 

Tavelle in cotto 

Collocazione: Copertura. 

Descrizione: Elementi strutturali piani in laterizio di forma parallelepipeda, maneggevoli e 

piuttosto resistenti a flessione, disposti su superficie orizzontale o sub-orizzontale al di sopra 

dei travetti in legno. 

Modalità d’uso corretto: Elementi concepiti per resistere ai carichi della struttura di 

copertura senza dar luogo a crollo totale o parziale, deformazioni inammissibili, 

deterioramento di sue parti, danneggiamenti anche conseguenti ad eventi accidentali ma 

comunque prevedibili. Controllo periodico del grado di usura con contestuale rilievo di 

eventuali anomalie, rotture, spostamenti, sollevamenti, ecc, soprattutto nel caso di eventi 

metereologici significativi (forti venti, nevicate, ecc.).  

 

 

Manto di copertura in coppi e bicoppi 

Collocazione: Copertura. 

Descrizione: Manto di copertura costituito da bicoppi inferiori in laterizio di nuova 

fabbricazione dotati di dente di ancoraggio ai listoni e superiore manto in coppi di recupero-

nuova integrazione.  
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Il manto di copertura è posato su listelli in legno fissati alla struttura sottostante mediante 

chiodatura, disposti a distanza pari al passo degli elementi. 

Modalità d’uso corretto: Quale modalità d'uso corretta del manto in laterizio occorre 

evidenziare l'opportunità di una costante verifica delle condizioni del manto stesso con la 

periodica pulizia delle sue superfici e degli elementi ad esso collegati (canali di gronda, 

aggetti, ecc.), ed il controllo di eventuali rotture, spostamenti, sollevamenti, ecc, soprattutto 

in caso di eventi metereologici significativi (forti venti, nevicate, ecc.).  

 

Impermeabilizzazione 

Collocazione: Copertura. 

Descrizione: Impermeabilizzazione con membrana traspirante saldabile a freddo. 

Modalità d’uso corretto: Ove il manto impermeabile sia disposto al di sotto de l manto di 

copertura allora i controlli dovranno essere effettuati in prossimità dei pluviali e dei raccordi 

con le scossaline e consisteranno nella verifica di eventuali distacchi dei giunti, e nello stato 

delle giunzioni e dei risvolti. 

 

 

 

Canali di gronda e pluviali 

Collocazione: Copertura. 

Descrizione: I canali di gronda ed i pluviali costituiscono il sistema di raccolta e smaltimento 

delle acque meteoriche, mediante l'intercettazione delle acque sulle coperture ed il loro 

smaltimento a valle del manufatto, pertanto saranno di dimensioni tali da poter soddisfare 

entrambe le necessità. I canali di gronda sono gli elementi di raccolta che dalla 

superficie della copertura vanno verso il perimetro, convogliandosi in apposite 

canalizzazioni: i canali di gronda avranno andamento orizzontale o sub-orizzontale. I pluviali 

sono gli elementi di smaltimento e hanno la funzione di convogliare ai sistemi di 

smaltimento al suolo le acque meteoriche raccolte nei canali di gronda. Per i collegamenti 

degli elementi tra di loro e con la struttura portante si utilizzano elementi appositi: 

bocchettoni, converse, collari, collettori, fondelli, volute, staffe di ancoraggio, ecc.  
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Modalità d’uso corretto: Le modalità d'uso corrette del sistema di raccolta e smaltimento 

delle acque meteoriche consistono in tutte quelle operazioni atte a salvaguardare la 

funzionalità del sistema stesso. Pertanto è necessario, periodicamente, verificare la pulizia 

degli elementi, i loro ancoraggi alla struttura portante ecc., e le caratteristiche di 

funzionalità generale nei momenti di forte pioggia o neve. 

 

Intonaci a base di calce  

Collocazione: Pareti interne ambiente sottotetto e gronde 

Descrizione: L'intonaco interno viene realizzato al fine di proteggere e stabilizzare le 

murature sul lato interno. E’ costituito da un unico strato di rinzaffo armato con doppia rete 

plastica da intonaco, che serve a regolarizzare la superficie del muro ed a garantirgli la 

resistenza meccanica. Lo spessore dello strato di rinzaffo è di due centimetri e il legante 

utilizzato è la calce idraulica naturale.  

Per le gronde viene steso uno strato di finitura sottile, sempre a base di calce idraulica, e 

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

Modalità d’uso corretto: Per l'intonaco, 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.  

 

Opere di carpenteria metallica 

Collocazione: Sottotetto 

Descrizione: Tiranti in acciaio delle capriate lignee e relative piastre di fissaggio ai puntoni. 

Modalità d’uso corretto: Non ne deve essere compromessa l'integrità e la funzionalità. 

Controllo periodico del grado di usura con contestuale rilievo di eventuali anomalie. 
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4. Manuale di manutenzione 

 

Travi e travetti in legno massiccio e tavolati in legno 

Attacco biologico 

Descrizione: Attacco di funghi, muffe e carie (di tipo bruna o bianca), con relativa 

formazione di macchie, depositi o putrefazione sugli strati superficiali del legno visibili anche 

con alterazioni cromatiche; degrado delle parti in legno, dovuto ad insetti xilofagi, che si 

può manifestare con la formazione di alveoli o piccole cavità. 

Cause: Esposizione prolungata all'azione diretta degli agenti atmosferici e a fattori 

ambientali esterni; infiltrazioni di acqua e/o umidità in microfessure o cavità presenti sulla 

superficie dell'elemento; attacco fungino dovuto al distacco e alla perdita della vernice 

protettiva; scarsa ventilazione. 

Effetto: Putrefazione e disgregazione del legno che nel caso di carie bruna diventa friabile e 

inconsistente, mentre nel caso di carie bianca il materiale mantiene la sua struttura fibrosa 

ma perde peso, diventa molle e si spezza facilmente senza però essere friabile; diminuzione 

della sezione resistente. 

Valutazione: Grave 

Risorse necessarie: Trattamenti specifici, attrezzature manuali e speciali, vernici, sostanze 

fungicide, antitarlo e/o antimuffa. 

Esecutore: Ditta specializzata 

 

Deformazioni eccessive 

Descrizione: Presenza di evidenti ed eccessive deformazioni geometriche e/o morfologiche 

dell'elemento strutturale. 

Cause: Mutamenti di carico e/o eccessivi carichi permanenti; eventuali modifiche 

dell'assetto geometrico della struttura. 

Effetto: Perdita della stabilità e della resistenza dell'elemento strutturale. 

Valutazione: Grave 

Risorse necessarie: Nuovi elementi, componenti di rinforzo, attrezzature speciali, opere 

provvisionali. 
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Esecutore: Ditta specializzata 

 

Deterioramento 

Descrizione: Deterioramento e degrado dell'elemento strutturale in legno con la formazione 

di microfessure, screpolature, sfogliamenti e distacchi di materiale. 

Cause: Esposizione agli agenti atmosferici; invecchiamento; minime sollecitazioni 

meccaniche esterne; cause esterne. 

Effetto: Esposizione agli agenti atmosferici e/o biologici; riduzione, nel tempo, delle sezioni 

resistenti con conseguente perdita di stabilità dell'elemento strutturale. 

Valutazione: Grave 

Risorse necessarie: Applicazione di prodotti protettivi impregnanti, trattamenti specifici, 

resine, vernici, attrezzature manuali. 

Esecutore: Ditta specializzata 

 

Lesioni 

Descrizione: Rotture che si manifestano con l'interruzione del tessuto strutturale 

dell'elemento, le cui caratteristiche e andamento ne definiscono l'importanza e il tipo. 

Cause: Le lesioni e le rotture si manifestano quando lo sforzo a cui è sottoposto l'elemento 

strutturale supera la resistenza corrispondente del materiale. 

Effetto: Perdita della stabilità e della resistenza dell'elemento strutturale. 

Valutazione: Grave 

Risorse necessarie: Attrezzature manuali, nuovi elementi, rinforzi, opere provvisionali. 

Esecutore: Ditta specializzata 

 

Umidità 

Descrizione: Presenza di chiazze o zone di umidità sull'elemento, dovute all'assorbimento di 

acqua. 

Cause: Presenza di microfratture, screpolature o cavità sulla superficie dell'elemento in 

legno; esposizione prolungata all'azione diretta degli agenti atmosferici e a fattori ambientali 

esterni. 
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Effetto: Variazione di volume dell'elemento e conseguente disgregazione con perdita di 

resistenza e stabilità. 

Valutazione: Grave 

Risorse necessarie: Attrezzature manuali, vernici, prodotti idrorepellenti, trattamenti 

specifici. 

Esecutore: Ditta specializzata 

 

Tavelle in cotto 

Anomalie riscontrabili: Distacchi, fessurazioni, comparse di macchie di umidità, eccessiva 

deformazione, sbandamenti fuori piano, polverizzazione della malta; 

Controlli: Periodicità annuale; Esecutore: personale tecnico specializzato; Forma di 

controllo: visivo, integrato da eventuali prove non distruttive 

Interventi manutentivi Esecutore: personale tecnico specializzato 

 

 

Manto di copertura in coppi e bicoppi 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI: 

Distacco dagli elementi di copertura 

Valutazione: anomalia grave 

Distacco e/o spostamento degli elementi del manto di copertura dovuto ad eventi 

particolari, con il rischio di avere infiltrazioni di acqua negli strati/locali sottostanti 

all'elemento stesso. 

Nidificazioni 

Valutazione: anomalia grave 

Presenza di nidi al di sopra dell'elemento tali da ostruire in modo parziale o totale l'elemento 

stesso e limitarne la capacità di funzionamento ed i rendimenti relativi. 

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. 
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Deformazioni 

Valutazione: anomalia grave 

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

sollecitazioni di varia natura (sovraccaricamento, sbalzi termici, ecc.). 

Depositi 

Valutazione: anomalia lieve 

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

(foglie, ramaglie, detriti, ecc.). 

Errori di montaggio 

Valutazione: anomalia grave 

Errori nella posa, nei collegamenti con l'elemento di supporto e nei raccordi dei vari 

elementi tra di loro e con altri elementi funzionali (canali di gronda, sfiati, ecc.), tali da 

causare il distacco dei componenti del manto, lo spostamento o la perdita di funzionalità nel 

sistema di protezione dagli agenti atmosferici. 

Fessurazioni 

Valutazione: anomalia grave 

Presenza, estesa o localizzata, di fessure sulla superficie dell'elemento, di profondità 

variabile tale da provocare, talvolta, distacchi di materiale. 

Crescita di vegetazione 

Valutazione: anomalia lieve 

Crescita di vegetazione (erba, licheni, muschi, ecc.) sulla superficie dell'elemento o su parte 

di essa. 

Efflorescenze 

Valutazione: anomalia lieve 

Fenomeni legati alla formazione cristallina di sali solubili sulla superficie dell'elemento, 

generalmente poco coerenti e con colore biancastro. 

Imbibizione 

Valutazione: anomalia grave 

Assorbimento di acqua da parte dell'elemento per perdita di tenuta della struttura protettiva 

(per invecchiamento, sollecitazioni esterne, ecc.). 
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MANUTENZIONI ESEGUIBILI DIRETTAMENTE DALL'UTENTE: 

Controlli: 

- Controllo delle superfici 

- Controllo elementi 

- Controllo danni 

Interventi: 

- Pulizia 

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI A CURA DI PERSONALE SPECIALIZZATO: 

Controlli: 

- Nessuno 

Interventi: 

- Rinnovo elementi 

 
 

Impermeabilizzazione 

 

ANOMALIE RISCONTRABILI 

Accumuli d'acqua 

Valutazione: anomalia lieve 

Formazione di accumuli d'acqua per cause connesse ad avvallamenti superficiali e/o ad un 

errore di formazione delle pendenze. 

Deformazioni 

Valutazione: anomalia grave 

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

sollecitazioni di varia 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.). 
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Depositi 

Valutazione: anomalia lieve 

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

(foglie, ramaglie, detriti, ecc.). 

Errori di montaggio 

Valutazione: anomalia grave 

Errori eseguiti in fase di montaggio (esecuzione di giunzioni, fissaggi, ecc.) che nel tempo 

determinano problemi comportanti scorrimenti, deformazioni, sollevamenti, pieghe, 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. 

Danneggiamenti 

Valutazione: anomalia grave 

Danneggiamenti della superficie e/o della struttura a seguito di sollecitazioni quali urti, 

schiacciamenti, punzonamenti e/o incisioni, con la formazione di incrinature, lesioni e/o 

strappi. 

Infragilimento 

Valutazione: anomalia grave 

Infragilimento dell'elemento, conseguentemente ad esposizioni a cicli caldo-freddo, con 

possibili disgregazioni parziali o totali. 

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. 

Crescita di vegetazione 

Valutazione: anomalia lieve 

Crescita di vegetazione (erba, licheni, muschi, ecc.) sulla superficie dell'elemento o su parte 

di essa. 
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Rigonfiamenti 

Valutazione: anomalia lieve 

Presenza di rigonfiamenti e/o protuberanze sulla superficie dell'elemento dovute a 

sollecitazioni esterne. 

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

Controlli: 

- Controllo della superficie del manto 

- Controllo del sistema di smaltimento acque meteoriche 

- Controllo della funzionalità del manto 

- Controllo danni per eventi 

- Controllo dei difetti di esecuzione 

Interventi: 

- Pulizia del manto 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI A CURA DI PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controlli: 

Nessuno 

Interventi: 

- Rinnovo delle finiture 

- Ripristino delle condizioni di efficienza 

- Sostituzione  

 

Canali di gronda e pluviali 

 
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. 

Deformazioni 
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Valutazione: anomalia grave 

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

sollecitazioni di varia natura (sovraccaricamento, sbalzi termici, ecc.). 

Depositi 

Valutazione: anomalia lieve 

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

(foglie, ramaglie, detriti, ecc.). 

Errori di montaggio 

Valutazione: anomalia grave 

Errori eseguiti in fase di montaggio (esecuzione di giunzioni, fissaggi, ecc.) che nel tempo 

determinano problemi comportanti scorrimenti, deformazioni, sollevamenti, pieghe, ecc. 

Fessurazioni 

Valutazione: anomalia grave 

Presenza, estesa o localizzata, di fessure sulla superficie dell'elemento, di profondità 

variabile tale da provocare, talvolta, distacchi di materiale. 

Accumuli d'acqua 

Valutazione: anomalia lieve 

Formazione di accumuli d'acqua per cause connesse ad avvallamenti superficiali e/o ad un 

errore di formazione delle pendenze. 

Crescita di vegetazione 

Valutazione: anomalia lieve 

Crescita di vegetazione (erba, licheni, muschi, ecc.) sulla superficie dell'elemento o su parte 

di essa. 

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

Controlli: 

- Controllo delle superfici 

- Controllo delle pendenze 

Interventi: 

- Pulizia canali di gronda e bocchettoni 
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MANUTENZIONI ESEGUIBILI A CURA DI PERSONALE SPECIALIZZATO 

Controlli: 

- Controllo dei collegamenti 

Interventi: 

- Rinnovo elementi di fissaggio 

- Rinnovo canali di gronda e pluviali 

 
 

 
 

Intonaci a base di calce  

 

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 
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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. 

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. 

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DIRETTAMENTE DALL'UTENTE 

Controlli: 

- Verifica della condizione estetica della superficie 
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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  

 

Opere di carpenteria metallica 

 

Corrosione dei collegamenti metallici 

Descrizione: Presenza di zone corrose dalla ruggine estese o localizzate in corrispondenza 

degli elementi metallici delle giunzioni. 

Cause: Perdita degli strati protettivi e/o passivanti; esposizione agli agenti atmosferici e 

fattori ambientali; presenza di agenti chimici. 

Effetto: Riduzione degli spessori delle varie parti delle giunzioni; perdita della stabilità e 

della resistenza dell'elemento strutturale. 

Valutazione: Grave 

Risorse necessarie: Prodotti antiruggine e/o passivanti, vernici, prodotti specifici per la 

rimozione della ruggine, attrezzature manuali. 

Esecutore: Ditta specializzata 
 

 

Serraggio giunzioni 

Descrizione: Perdita della forza di serraggio nei bulloni costituenti le giunzioni metalliche tra 

elementi strutturali in legno. 
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Cause: Non corretta messa in opera degli elementi giuntati; cambiamento delle condizioni di 

carico; cause esterne. 

Effetto: Perdita di resistenza della giunzione e quindi perdita di stabilità dell'elemento 

strutturale. 

Valutazione: Grave 

Risorse necessarie: Attrezzature manuali, attrezzature speciali, chiave dinamometrica. 

Esecutore: Ditta specializzata 
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5. Programma di manutenzione 
 

 

Travi e travetti in legno massiccio e tavolati in legno 

 

Controlli da effettuare: 

 

Controllo a cura di personale specializzato: 

Descrizione: Controllo della consistenza dell'elemento strutturale, della presenza di lesioni o 

distacchi di materiale. Controllo della compattezza interna del materiale per evidenziare 

eventuali attacchi da funghi o da insetti che si sviluppano sotto la superficie dell'elemento. 

Verifica dell'integrità e perpendicolarità della struttura e delle possibili zone di terreno 

direttamente interessate dalla stessa. 

Modalità d'uso: A vista e/o con l'ausilio di strumentazione idonea. 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

Esecutore: Ditta specializzata 

 

Controllo a vista: 

Descrizione: Controllo dell'aspetto, del degrado e dell'integrità delle superfici dell'elemento 

strutturale e dei giunti, controllo della presenza di eventuali macchie, di umidità, di attacco 

biologico, rigonfiamenti o di alterazioni cromatiche della superficie. 

Modalità d'uso: A vista. 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

Esecutore: Utente 
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Manutenzioni da effettuare: 

 

Applicazione trattamenti protettivi 

Descrizione: Trattamenti protettivi della superficie lignea con prodotti antitarlo, fungicidi, 

antimuffa o anche prodotti di carattere ignifugo o idrorepellente. I trattamenti vanno 

eseguiti su superfici precedentemente pulite. 

Esecutore: Ditta specializzata 

Requisiti: - 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

 

Pulizia delle superfici in legno 

Descrizione: Pulizia e asportazione delle parti degradate e marcite della superficie 

dell'elemento di legno, attraverso pulizia meccanica, manuale o ad aria compressa in 

funzione del tipo e dell'entità del degrado. 

Esecutore: Ditta specializzata 

Requisiti: - 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

 

Ricostruzione parti mancanti 

Descrizione: Ripristino o ricostruzione di parti mancanti o degradate dell'elemento 

strutturale attraverso sistemi misti con utilizzo di armature metalliche e prodotti a base di 

resine o con elementi in vetroresina. 

Esecutore: Ditta specializzata 

Requisiti: - 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 
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Ricostruzione testata trave 

Descrizione: Rifacimento della testata di una trave danneggiata o fatiscente attraverso 

l'impiego di un getto di betoncino utilizzando apposite resine e armature metalliche 

opportunamente dimensionate. 

Esecutore: Ditta specializzata 

Requisiti: - 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

 

Rinforzo elemento 

Descrizione: Trattamenti di rinforzo e consolidamento localizzati o estesi da eseguirsi dopo 

una approfondita valutazione delle cause del difetto accertato e considerando che le lesioni, 

eventualmente presenti, siano stabilizzate o meno: - fissaggio di barre in acciaio in appositi 

incavi realizzati nelle zone lesionate, attraverso l'impiego di resine epossidiche o altri 

prodotti specifici; - placcaggio esterno delle zone lesionate con l'uso di lamiere in acciaio o 

altro materiale; - applicazione di prodotti consolidanti di vario tipo come resine epossidiche, 

acriliche, poliuretaniche, ecc.. 

Esecutore: Ditta specializzata 

Requisiti: - 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

 

 

Tavelle in cotto 

 

Controlli da effettuare 

 

Controllo a cura di personale specializzato: 
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Descrizione: Controllo della consistenza dell'elemento strutturale e dell'eventuale presenza 

di lesioni. Verifica dell'integrità e orizzontalità della struttura. 

Modalità d'uso: A vista e/o con l'ausilio di strumentazione idonea. 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

Esecutore: Ditta specializzata 

 

Controllo a vista: 

 

Descrizione: Controllo dell'aspetto e della consistenza dell'elemento strutturale nel suo 

complesso e dei suoi componenti in specifico. Controllo dell'eventuale presenza di lesioni. 

Modalità d'uso: A vista. 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

Esecutore: Utente 

 

Manutenzioni da effettuare: 

 

Demolizione e ricostruzione 

Descrizione: Demolizione e ricostruzione di parti o zone di tavolato degradate con 

sostituzione localizzata degli elementi artificiali/naturali  

Esecutore: Ditta specializzata 

Requisiti: - 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

 

Pulizia superficie 

Descrizione: Intervento di rimozione manuale o meccanica delle parti deteriorate o delle 

sostanze estranee accumulate attraverso sabbiature, idrolavaggi o con l'uso di prodotti 

chimici specifici. 
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Esecutore: Ditta specializzata 

Requisiti: - 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

 

Manto di copertura in coppi e bicoppi 

 

Pulizia  

Frequenza: 4 mesi 

Pulizia contro la presenza di materiale depositato (rami, fogliame ecc.) o vegetazione 

presente e per la presenza eventuale di nidi. 

 

Rinnovo elementi [Manto in laterizio] 

Frequenza: 20 anni 

Rinnovo parziale o totale del manto di copertura mediante l'utilizzo di elementi analoghi a 

quelli del manto 

originario e il riposizionamento corretto. 

Ditte incaricate dell'intervento: MURATORE - SPECIALIZZATI VARI 

 

 

Impermeabilizzazione 

 

Pulizia del manto 

Frequenza: 3 mesi 

Pulizia superficiale e degli elementi del manto con la rimozione di depositi vari, tra cui 

foglie, rami, materiali e detriti vari ed asportazione di eventuale crescita vegetazionale 

presente. 

Ditte incaricate dell'intervento 

INTERVENTO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE O ADDETTO 
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Sostituzione [Impermeabilizzazione] 

Frequenza: 20 anni 

Sostituzione del manto impermeabile mediante l'applicazione di un nuovo manto, su tutta la 

superficie o su parte di essa, previo livellamento dell'elemento di supporto (che può essere 

anche il manto esistente). 

Ditte incaricate dell'intervento: IMPERMEABILIZZATORE / SPECIALIZZATI VARI 

 

Canali di gronda e pluviali 

 

Pulizia dei canali di gronda, delle parafoglie e dei bocchettoni di raccolta, mediante la 

rimozione di eventuali depositi, l'asportazione di eventuale vegetazione presente al fine di 

non compromettere la funzionalità del sistema raccolta-smaltimento. 

Frequenza: 3 mesi 

Ditte incaricate dell'intervento 

INTERVENTO ESEGUIBILE DIRETTAMENTE DALL'UTENTE: LATTONIERE 

 

Rinnovo canali di gronda e pluviali  

Frequenza: 20 anni 

Rinnovo dei canali di gronda e dei pluviali, compresi gli elementi di corredo quali: 

bocchettoni di raccolta, converse, volute, ecc. mediante l'utilizzo di materiale uguale a 

quello originario e suo fissaggio. 

Ditte incaricate dell'intervento: LATTONIERE 

 

 

Intonaci a base di calce  

 

Riprese delle parti usurate  

Frequenza: 3 anni 
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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: 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 

 

Opere di carpenteria metallica 

 

Controlli da effettuare 

 

Controllo a cura di personale specializzato 

Descrizione: Controllo del livello di serraggio degli elementi costituenti le giunzioni. Verifica 

dell'integrità e della presenza di distorsioni e deformazioni eccessive nell'elemento 

strutturale, nonchè della perpendicolarità della struttura. 

Modalità d'uso: A vista e/o con l'ausilio di strumentazione idonea. 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

Esecutore: Ditta specializzata 

 

Controllo a vista 
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Descrizione: Esame dell'aspetto e del degrado dell'elemento strutturale e dei suoi eventuali 

strati protettivi. Controllo della presenza di possibili corrosioni dell'acciaio e di locali 

imbozzamenti. 

Modalità d'uso: A vista. 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

Esecutore: Utente 

 

Manutenzioni da effettuare 

 

Applicazione prodotti protettivi 

Descrizione: Applicazione prodotti antiruggine con ripristino degli strati protettivi e/o 

passivanti, previa pulizia delle superfici da trattare. 

Esecutore: Ditta specializzata 

Requisiti: - 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

 

Intervento di rinforzo 

Descrizione: Realizzazione di elementi di rinforzo con piastre e profili da aggiungere 

all'elemento strutturale indebolito anche attraverso l'applicazione di irrigidimenti 

longitudinali e/o trasversali per le lamiere imbozzate. 

Esecutore: Ditta specializzata 

Requisiti: - 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

 

Pulizia delle superfici metalliche 

Descrizione: Spazzolature, sabbiature ed in generale opere ed interventi di rimozione della 

ruggine, della vernice in fase di distacco o di sostanze estranee eventualmente presenti 
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sulla superficie dell'elemento strutturale, da effettuarsi manualmente o con mezzi 

meccanici. 

Esecutore: Ditta specializzata 

Requisiti: - 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

 

Sostituzione elemento 

Descrizione: Interventi di sostituzione dell'elemento o degli elementi eccessivamente 

deformati, danneggiati o usurati, considerando di sostituire anche i relativi collegamenti. 

Durante l'intervento si dovrà verificare e garantire la stabilità globale della struttura o dei 

singoli elementi che la costituiscono anche attraverso l'uso di opere provvisionali. 

Esecutore: Ditta specializzata 

Requisiti: - 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

 

Sostituzione elementi giunzione 

Descrizione: Sostituzione degli elementi danneggiati facenti parte di una giunzione (lamiere, 

dadi, bulloni, rosette) con elementi della stessa classe e tipo. 

Esecutore: Ditta specializzata 

Requisiti: - 

Periodo: 1 

Frequenza: Anni 

 

Il Progettista 
Arch. Stefano Santi 

 
 
 
 
 
 


