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PIANO DI MANUTENZIONE DELLE OPERE 

IMPIANTISTICHE 
 

 

 

PROGETTO DI ADEGUAMENTO TECNICO E FUNZIONALE DELLA RETE IDRANTI 
ANTINCENDIO ESISTENTE 

 

 

 

UBICAZIONE  Via Umberto I° - Latina (LT) 
 
ATTIVITÀ  Teatro Comunale G. D’Annunzio.  
 
 
Attività soggette  Attività principale   

65.2.C: Locali di spettacolo e di trattenimento in genere, impianti e centri 
sportivi, palestre, sia a carattere pubblico che privato, con capienza superiore 
a 200 persone ovvero di superficie lorda in pianta al chiuso superiore a 200 
mq. 
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1. PREMESSA  

Il processo manutentivo previsto nella normativa vigente col tempo è inevitabilmente arrivato ad 
applicare una metodologia di sempre maggior complessità, senza perdere di vista:  

l’obiettivo della manutenzione : garantire l’utilizzo del bene, mantenendone il valore patrimoniale e le 
prestazioni iniziali entro limiti accettabili per tutta la vita utile e favorendone l’adeguamento tecnico e 
normativo alle iniziali o nuove prestazioni tecniche scelte dal gestore o richieste dalla legislazione.  

Ulteriore valenza viene attribuita alle procedure di manutenzione dalla recente normativa in termini di 
risparmio energetico, in particolare con l’emanazione del D.Lvo 192/05, in attuazione della recante 
attuazione della direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell’edilizia, in particolare con 
gli artt. 7 ed 8 e con gli allegati F, G ed H.  

1.1 PIANO DI MANUTENZIONE  

Il piano di manutenzione è un documento complementare alla progettazione previsto dalla Legge 11 
febbraio 1994 n.109 e ss.mm.ii., ed ha lo scopo di controllare e ristabilire un rapporto soddisfacente 
tra lo stato di funzionamento di un sistema o di sue unità funzionali e lo standard qualitativo assunto 
come riferimento. Consiste quindi, nella previsione del complesso di attività 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, in relazione alla complessità dell’opera e alla specificità dell'intervento, è di 
norma costituito dai seguenti documenti operativi:  

. • manuale d’uso  

. • manuale di manutenzione  

. • programma di manutenzione  
 
Quanto di seguito predisposto risulta essere una prima sezione del documento che necessariamente 
deve venir redatto dalla ditta Installatrice; sulla base di queste indicazioni minime, l’assuntore del 
contratto di gestione e manutenzione predisporrà il proprio documento complessivo. 

1.2 DOCUMENTAZIONE PER LA MANUTENZIONE A CURA DELL’ASSUNTORE  

Per poter svolgere con efficacia ed efficienza il servizio di manutenzione, occorre che siano disponibili 
i seguenti documenti:  

. • disegni e schemi “come costruito” degli impianti oggetto della manutenzione,  
 • manuali di uso e manutenzione,  
 I disegni come costruito devono essere distinti per servizio (cioè disegni separati per circuiti,  
 diversi,  ecc.) e devono contenere anche le seguenti informazioni:  
. • le dimensioni, i tipi e percorsi di tubi, ecc.  
. • i percorsi esatti, i livelli, i tipi e le dimensioni di tutte le installazioni interrate (tubi)  
. • la posizione esatta e la descrizione di tutti i pozzetti costituenti le caditoie, le griglie ecc 
. • la posizione di percorsi interrati di tubi e canali già preesistenti 
 
La documentazione tecnica deve essere in lingua italiana e le sigle di riferimento devono essere le 
stesse per i disegni, i documenti. La documentazione deve essere afferente a tutti e soli i materiali 



Opere di prevenzione incendi – Teatro Comunale G. D’Annunzio – Latina (LT) 

                 3 

 

installati. Per ottenere questo scopo, i manuali devono essere completi e articolati in modo che ci sia 
un manuale specifico per ciascuno dei sistemi presenti nel complesso. La documentazione relativa 
agli impianti sarà suddivisa in tre sezioni:  

a) documentazione tecnica e certificati  

b)istruzioni per il funzionamento  

c)istruzioni per la manutenzione  

Della sezione a) faranno parte i seguenti documenti:  

 
. • documentazione tecnica dei componenti installati  
. • certificati e verbali di ispezione ufficiali  
. • rapporti di controlli, verifiche, messe a punto e prove effettuate collaudo dell'impianto  

  
Della sezione b) faranno parte i seguenti documenti:  

• descrizione dell'impianto in sede di realizzazione e di dati di funzionamento, in forma di 
tabelle, per tutte le condizioni di funzionamento previste dal progetto  

• descrizione delle sequenze operative con identificazione codificata dei componenti di 
impianto interessati  

. • schemi funzionali e particolari costruttivi significativi  

. •  
Della sezione c) faranno parte i seguenti documenti:  
. • istruzioni per l'esecuzione delle operazioni di manutenzione periodica  
 
Il piano di manutenzione già predefinito in fase di offerta verrà confermato e formalizzato fra le parti 
con la conferma e definizione dell’elenco dei componenti da manutenere, la valutazione della loro 
importanza in relazione alla funzionalità del complesso, i tempi e le modalità degli interventi, i materiali 
ed i mezzi d’opera necessari, l’esame della documentazione relativa alle prescrizioni dei costruttori, il 
controllo e la verifica visiva e/o strumentale, la loro accessibilità e difficoltà di eventuali riparazioni o 
sostituzioni. Dovranno essere, in linea di massima, stabiliti i tempi, le periodicità degli interventi 
programmati ed i tempi richiesti per interventi su chiamata. Devono essere gestiti i materiali di risulta 
ed il loro smaltimento in centri autorizzati. I componenti oggetto di controllo e manutenzione saranno 
inseriti in schede di individuazione che riporteranno tutti gli elementi atti a consentire 
l’approvvigionamento di parti di rispetto, le persone competenti ed autorizzate ad effettuare i lavori, 
spazio per annotazioni ed aggiornamento del sistema informativo.  
 

2. NORMATIVA DI RIFERIMENTO  
 
Il presente paragrafo fornisce i principali riferimenti informativi relativi alle disposizioni legislative e 
normative riguardanti la manutenzione. Tale elenco non vuole ovviamente avere carattere di 
esaustività, ma costituire una indicazione metodologica utile alle ditte offerenti ed all’appaltatore per 
programmare la propria attività.  

 
2.1 DEFINIZIONI PRINCIPALI RELATIVE A FORNITURE, SERVIZI E LAVORI COMPRESI 

NELL’APPALTO  
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Si faccia riferimento allo specifico paragrafo del Capitolato Speciale di Appalto che qui si intende 

richiamato.  

2.2 NORMATIVA  

Si faccia riferimento allo specifico paragrafo del CSA, che qui si intende richiamato.  
 

3. MANUALE DI MANUTENZIONE  
La presente sezione è costituita dalle schede tecniche relative ad alcuni componenti d’impianto per i 
quali vengono descritti gli interventi minimi da effettuare, previsti dalla SA e la periodicità di 
effettuazione.  

Questo documento costituisce unicamente una indicazione minimale; la ditta manutentrice deve  
provvedere a predisporre il proprio piano di manutenzione, in sede di gara, redatto in conformità alle 
prescrizioni del CSA.  
 

4. DOCUMENTAZIONE TECNICA – ALLEGATI 
  
Come visto precedentemente, i documenti che completano la documentazione che l’utente 
dell’impianto deve possedere sono le modalità di uso corretto e le caratteristiche dei componenti 
installati.  

Andrà pertanto allegata, alla relazione con tipologie dei materiali utilizzati, la documentazione relativa 
ai diversi componenti installati, fornita dalle case produttrici (da allegare a lavori ultimati, a cura 
dell’installatore).  

 
In relazione alla tipologia dei materiali e dei componenti, si ribadisce che gli stessi sono soggetti a 
manutenzione da parte esclusiva di personale specializzato e devono essere corredati di libretti di uso 
e manutenzione dedicati del costruttore, completi delle indicazioni specifiche.

Il Tecnico 

           Ing. Silvano Varsalona 

 
 


