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NOTA: Le prime tre pagine del presente documento sono integralmente sostituite dall’allegato 4b, mentre rimangono valide le restanti pagine relative alle servitù e agli interventi di manutenzione ordinaria.
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CAPITOLO 1:  OPERE EDILI E AFFINI 

- NORME SULLA MANUTENZIONE ORDINARIA: OPERE EDILI E AFFINI 

- 1.1 - SCHEDA DI MANUTENZIONE OPERE EDILI ED AFFINI   
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NORME SULLA MANUTENZIONE ORDINARIA: 

 OPERE EDILI E AFFINI 
 

La manutenzione ordinaria dovrà avere carattere preventivo tramite verifiche, controlli e attività 

periodiche e carattere correttivo tramite le riparazioni dei guasti e le eventuali sostituzioni. 

In particolare, rientrano nella manutenzione ordinaria, come previsto dalla normativa vigente in materia, 

gli interventi che riguardano tutte le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione anche totale, delle 

varie finiture anche a seguito della vetustà dell’apparecchiatura. 

Il contenuto del Piano Dettagliato degli Interventi (di seguito P.D.I.) coincide con l’ordinaria manutenzione, 

che riguarda anche a titolo esemplificativo e non esaustivo: 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale, e rifacimento di 

parti di intonaci esterni ed interni, tinteggiature esterne ed interne, riparazione di rivestimenti e 

pavimenti interni; 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale e riparazione di parti 

accessorie, comprese le specchiature opache e vetrate, di infissi e serramenti interni ed esterni; 

- verniciatura periodica dei pali metallici, siano essi per recinzione aerea o pali di illuminazione, dei 

cancelli, della recinzione, di tutte le opere metalliche presenti, riparazione e sostituzione della rete di 

recinzione, e reti interne all’impianto comprese le recinzioni aeree; 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale delle pavimentazioni 

delle aree di attività sportiva e manutenzione delle aree esterne siano esse pavimentate che a verde; 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale e riparazione di tutte 

le parti mobili ed immobili delle aree di attività sportiva quali panchine, porte di gioco, etc..; 

- manutenzione ordinaria del verde, esclusa la potatura degli alberi ad alto fusto che rimane a carico 

dell’Amministrazione comunale, limitatamente alle piante il cui apparato radicale ricade all’interno 

dell’area consegnata e per la quale dovranno sempre essere richieste le prescritte autorizzazioni alla 

Direzione Ambiente; nell’ambito della manutenzione ordinaria delle alberature è altresì esclusa la 

valutazione di stabilità secondo il sistema V.T.A (Visual Tree Assessment) che rimane a carico 

dell’Amministrazione comunale; 

- vuotatura delle fosse biologiche e pulizia periodica dei pozzetti; 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale dei pozzi artesiani; 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale e riparazione di 

apparecchi sanitari e relative rubinetterie, autoclavi, irrigatori e relative centraline, con apparecchi 

omologhi di qualità equivalente o superiore; 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale riparazione di 

porzioni di tubazioni di adduzione e di irrigazione esterna, riparazioni o sostituzioni di porzione di 

tubazioni interne per acqua fredda, calda e di riscaldamento, comprese le relative opere murarie; 

- oneri connessi all’intestazione del certificato di prevenzione incendi, laddove presente, quali 

pagamento della tariffa e documentazione necessaria per il rinnovo; 

- oneri connessi all’intestazione della licenza di pubblico spettacolo, laddove presente, quali redazione 

della relazione previsionale di impatto acustico sull’attività svolta e verifica periodica annuale degli 

impianti elettrici e meccanici tecnologici a firma di un tecnico abilitato ed il pagamento degli oneri 
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riguardanti il funzionamento dell’impianto, quali gli importi necessari per garantire il mantenimento 

dell’omologazione degli spazi di attività sportiva da parte delle federazioni; 

- oneri connessi alla corretta manutenzione del defibrillatore ove presente; 

- controlli visivi e le verifiche di stabilità ed efficienza degli elementi, eseguiti mediante l'utilizzo di 

arnesi e macchinari semplici ed elementari e con l'ausilio di scale e trabattelli di servizio interni (ad 

esclusione delle facciate ove è prevista la cella aerea o altro sistema idoneo); 

- esecuzione di prove tecniche al fine di comprendere l'effettivo grado di stabilità e funzionalità degli 

elementi (ad esempio allagamenti e saggi); 

- pulizie dalle erbacce e dalla sporcizia in genere depositata in elementi particolari, quali coperture o 

pozzetti, la siliconatura di giunti per evitare infiltrazioni di acqua meteorica, l'oliatura di elementi 

meccanici di sostegno e chiusura di infissi, la sostituzione e/o fornitura di minuterie quali viti, chiodi 

prodotti elementari di ferramenta; 

- esecuzione di interventi edili oppure specialistici finalizzati alla riparazione e al ripristino delle 

condizioni precedenti al verificarsi del guasto e/o del disservizio, esso sia segnalato dal conduttore 

nel corso dei controlli di cui al P.D.I., oppure segnalati dall'utenza; 

- sostituzione di parti rotte per uso o usura, la riparazione di componenti di manufatti o apparati, la 

sostituzione di porzioni di elementi di finitura inservibili, pericolosi, pericolanti o comunque 

compromessi per qualsivoglia motivazione; 

- in generale, sia l'attività diretta di controllo, sia la prestazione professionale di redazione della 

certificazione e/o collaudo e/o corretta posa in opera relativa. 

L’Impresa appaltatrice prende in consegna ed in custodia manutentiva tutti i beni conferiti in 

manutenzione (artt. 2051 e 2043 Codice Civile). 

La manutenzione dovrà essere eseguita in base al P.D.I. individuato in fase di redazione dell'anagrafica 

dell'immobile. 
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PIANO DETTAGLIATO DEGLI INTERVENTI DI MANUTENZIONE ORDINARIA 

 

CAPITOLO 2:  IMPIANTI ELETTRCI E SPECIALI  

- NORME SULLA MANUTENZIONE ORDINARIA: CAPITOLO 2: IMPIANTI ELETTRCI 

E SPECIALI – RETE TELEFONICA - IMPIANTI ELEVATORI 

- 2.1 - SCHEDA DI MANUTENZIONE IMPIANTI ELETTRICI 

- 2.2 - SCHEDA DI MANUTENZIONE RETI IMPIANTI SPECIALI 

- 2.3 - SCHEDA DI MANUTENZIONE RETE TELEFONICA 

- 2.4 - SCHEDA DI MANUTENZIONE IMPIANTI ELEVATORI  
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NORME SULLA MANUTENZIONE ORDINARIA: 

IMPIANTI ELETTRCI E SPECIALI – RETE TELEFONICA - IMPIANTI ELEVATORI 

 

La manutenzione ordinaria dovrà avere carattere preventivo tramite verifiche, controlli e attività 

periodiche e carattere correttivo tramite le riparazioni dei guasti e le eventuali sostituzioni delle 

apparecchiature per il ripristino delle funzionalità degli impianti. 

In particolare, rientrano nella manutenzione ordinaria, come previsto dalla normativa vigente in materia, 

gli interventi che riguardano tutte le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione anche totale, delle 

varie apparecchiature necessarie ad integrare/ mantenere in efficienza gli impianti elettrici anche a seguito 

della vetustà dell’apparecchiatura. 

Gli impianti da manutenere, ove presenti, sono quelli indicati nelle successive schede (con riparazione, 

rinnovamento e sostituzione, anche totale). 

Il contenuto del Piano Dettagliato degli Interventi (di seguito P.D.I.) coincide con l’ordinaria manutenzione, 

che riguarda anche a titolo esemplificativo e non esaustivo: 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale, della cabina 

elettrica: quadri elettrici di Media Tensione, trasformatori, relè di protezione MT, interruttori di 

media tensione, quadri elettrici di bassa tensione, interruttori di bassa tensione, UPS e gruppi 

soccorritori di continuità, rete di distribuzione in media tensione costituita da cavi elettrici, 

blindosbarre, canalizzazioni e passerelle; 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale, di tutti i quadri 

elettrici di bassa tensione presenti nell’impianto, interruttori automatici di bassa tensione 

(magnetotermici e differenziali), pulsante e relativo impianto di sgancio generale dell’impianto 

elettrico); 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale, dell’impianto di 

messa a terra (pozzetti, dispersori, connessioni); 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale, dell’impianto di 

protezione contro le scariche atmosferiche; 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale, dell’impianti di 

rifasamento, dell’impianti fotovoltaici, delle colonnine di ricarica veicoli elettrici, degli UPS e 

soccorritori, dei gruppi elettrogeni; 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale, della rete di 

distribuzione di bassa tensione (canalizzazioni, cavi elettrici, ecc.); 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale, dell’illuminazione 

ordinaria e di emergenza/sicurezza e relativi componenti (lampade, accenditori, reattori elettronici o 

ferromagnetici, starter, apparecchi di accensione, timer, interruttori crepuscolari, ecc.); 

- verifiche della stabilità degli ancoraggi dei corpi illuminanti, dei ventilatori a pale ed altri elementi 

dell’impianto elettrico appesi a soffitto 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale, degli impianti di 

rilevazione ed allarme incendio e suoi componenti (rilevatori di fumo, centrale antincendio, targhe 

ottico-acustiche, pulsanti di attivazione), dell’impianto antintrusione e suoi componenti (centrale, 

volumetrici, contatti magnetici, sirene, barriere), dell’impianto TVCC e suoi componenti (centrale, 

telecamere, registratori, ecc.); 
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- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale, dei cancelli 

motorizzati e sbarre automatiche e loro componenti (centraline, attivatori a chiave, segnalatori 

acustico-luminosi, ecc.); 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale, degli impianti di 

diffusione sonora e suoi componenti (centrale, altoparlanti, microfoni, amplificatori, mixer, ecc.); 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale, dell’impianto di 

trasmissione dati e suoi componenti (armadi rack, permutatori, switch, ecc.); 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale, degli impianti 

elettromeccanici trasportatori e suoi componenti (quadro di manovra, centralina oleodinamica, 

dispositivo bidirezionale, argano e funi di manovra, ecc..). 

- affidamento dell'esecuzione delle verifiche periodiche (con cadenza dipendente dalla destinazione 

d'uso dei locali concessi) degli impianti di protezione scariche atmosferiche, dei dispositivi di messa 

a terra e degli impianti elettrici a servizio della struttura concessa, ai sensi del D.P.R. 22/10/2001, n. 

462, ad organismo verificatore abilitato dal Ministero dello Sviluppo Economico; 

- acquisizione copia dell'ultimo verbale di verifica periodica e presa in carico, oltre che del 

mantenimento funzionale degli impianti, dell'esecuzione delle verifiche durante il periodo della 

concessione, di tutti gli interventi richiesti dall'organismo verificatore, e avendo cura di trasmettere 

l'esito di tali verifiche ed i relativi verbali all'Amministrazione; 

- affidare l'esecuzione delle verifiche periodiche con cadenza biennale degli ascensori e dei 

montacarichi a servizio della struttura concessa, ai sensi dell’art 13 del D.P.R. 30/04/1999, n. 162; 

- in generale, sia l'attività diretta di controllo, sia la prestazione professionale di redazione della 

certificazione e/o collaudo e/o corretta posa in opera relativa. 

L’Impresa appaltatrice prende in consegna ed in custodia manutentiva tutti i beni conferiti in 

manutenzione (artt. 2051 e 2043 Codice Civile). 

La manutenzione dovrà essere eseguita in base al P.D.I. individuato in fase di redazione dell'anagrafica 

dell'immobile.  
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P.D.I. 

PIANO DETTAGLIATO DEGLI INTERVENTI DI MANUTENZIONE ORDINARIA 

 

CAPITOLO 3:  IMPIANTI MECCANICI 

- NORME SULLA MANUTENZIONE ORDINARIA: IMPIANTI AUTOCLAVE - 

CONDIZIONAMENTO AD ESPANSIONE DIRETTA - TRATTAMENTO ED 

ESTRAZIONE ARIA - CONDIZIONAMENTO IDRONICO - IMPIANTI 

DISTRIBUZIONE / UTILIZZAZIONE GAS – IMPIANTI ANTINCENDIO – IMPIANTI 

IDRICO-SANITARI 

- 3.1 - SCHEDA DI MANUTENZIONE IMPIANTI AUTOCLAVE 

- 3.2 - SCHEDA DI MANUTENZIONE IMPIANTI CONDIZIONAMENTO AD 

ESPANSIONE DIRETTA 

- 3.3 - SCHEDA DI MANUTENZIONE SISTEMI DI TRATTAMENTO ED ESTRAZIONE 

ARIA 

- 3.4 - SCHEDA DI MANUTENZIONE IMPIANTI DI CONDIZIONAMENTO IDRONICO 
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- 3.5 - SCHEDA DI MANUTENZIONE IMPIANTI DISTRIBUZIONE / UTILIZZAZIONE 

DI GAS  

- 3.6 - SCHEDA DI MANUTENZIONE SEMESTRALE ESTINTORI (NORMA UNI 9994-

1) 

- 3.7 - SCHEDA DI MANUTENZIONE SEMESTRALE GRUPPI PRESSURIZZAZIONE 

ANTINCENDIO (UNI 12845 - UNI 10779) 

- 3.8 - SCHEDA DI MANUTENZIONE SEMESTRALE IMPIANTI IDRICI ANTINCENDIO 

(UNI 10779 e UNI EN 671-3)  

- 3.9 - SCHEDA DI MANUTENZIONE IMPIANTI IDRICO-SANITARI  

- 3.10 - SCHEDA DI MANUTENZIONE SEMESTRALE EVACUATORI DI FUMO E 

CALORE (UNI 9494), PORTE REI E MANIGLIONI ANTIPANICO (UNI 11473-1)  

- 3.11 - SCHEDA DI MANUTENZIONE IMPIANTI SOLLEVAMENTO ACQUE REFLUE  
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NORME SULLA MANUTENZIONE ORDINARIA: 

IMPIANTI AUTOCLAVE - CONDIZIONAMENTO AD ESPANSIONE DIRETTA - 

TRATTAMENTO ED ESTRAZIONE ARIA - CONDIZIONAMENTO IDRONICO - 

IMPIANTI DISTRIBUZIONE / UTILIZZAZIONE GAS – IMPIANTI ANTINCENDIO – 

IMPIANTI IDRICO-SANITARI  

 
La manutenzione ordinaria dovrà avere carattere preventivo tramite verifiche, controlli e attività 

periodiche e carattere correttivo tramite le riparazioni dei guasti e le eventuali sostituzioni delle 

apparecchiature per il ripristino delle funzionalità degli impianti. 

In particolare, rientrano nella manutenzione ordinaria, come previsto dalla normativa vigente in materia, 

gli interventi che riguardano tutte le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione anche totale, delle 

varie apparecchiature necessarie ad integrare/ mantenere in efficienza gli impianti meccanici anche a 

seguito della vetustà dell’apparecchiatura. 

Gli impianti da manutenere, ove presenti, sono quelli indicati nelle successive schede (con riparazione, 

rinnovamento e sostituzione, anche totale). 

Il contenuto del Piano Dettagliato degli Interventi (di seguito P.D.I.) coincide con l’ordinaria manutenzione, 

che riguarda a titolo esemplificativo e non esaustivo: 

- manutenzione degli impianti di climatizzazione invernale ed estiva; 

- manutenzione degli impianti di trattamento acqua; 

- verifica periodica dei presidi antincendio (estintori, naspi, idranti ove presenti, gruppo di 

pressurizzazione antincendio); 

- impianti idrico sanitari, acqua calda, acqua fredda, acqua miscelata, sanitari, erogatrici docce, 

pulsantiere e/o miscelatori, griglie di scarico, pozzetti etc; 

- impianti di trattamento acqua piscina; 

- impianti di trattamento acqua circuiti primari e circuito sanitari; 

- impianti sollevamento acque meteoriche e di acque reflue ove presenti; 

- impianti solari termici; 

- impianti di irrigazione compreso gruppi di spinta, accumuli, irrigatori e programmatori; 

- impianto addolcitore, con compilazione del registro delle operazioni e dei controlli; 

- impianti di trattamento aria (UTA (unità trattamento aria), canalizzazioni, bocchette, filtri, diffusori, 

stato di conservazione eventuali pannellature di coibentazione); 

- impianti elettrici e quadri elettrici sistemi di gestione a servizio degli impianti meccanici; 

- impianti di trattamento acqua di pozzo (ove presenti); 

- impianto gas, distribuzione, sezionamento, e rilevazione; 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale di caldaie, di gruppi 

frigo, di pompe di calore, di bollitori, di circolatori, di scambiatori, di unità di trattamento aria e suoi 

componenti (motori, ventole, filtri, apparecchiature di controllo etc.), impianto di umidificazione; 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale di estrattori e relativi 

componenti, valvolame, tubazioni, coibentazione di tubazioni e canalizzazioni di distribuzione, 

guarnizioni, pressostati, fllussostati, valvole di sicurezza e sicurezze INAIL, vasi di espansione 

(sostituzione ogni 5 anni), radiatori, aerotermi, bocchette e diffusori impianti aeraulici, canalizzazioni 

di distribuzione, condotti di evacuazione e suoi componenti canna fumarie, camini di ventilazione, 
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impianto di rilevazione gas, impianto gas, valvola intercettazione gas (elettrovalvola ove presente), 

rampa gas; 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale di reti scarichi, 

apparecchi sanitari (lavandini, WC, cassette di scarico, rubinetterie, miscelatori, pulsantiere 

erogatrici, docce, ausili per WC disabili), serbatoi inerziali ed in pressione, cloratori, analizzatori, 

dosatori, impianti addolcitori, iniettori, stazioni di spinta e pressurizzatori (autoclave), pompe di 

alimentazione, di rilancio e di ricircolo, impianti di filtrazione sia al quarzo sia a diatomee, prefiltri, 

abbattitori e relativi componenti; 

 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale di servocomandi e 

motorizzazione delle apparecchiature di regolazione, apparecchiature elettroniche sia di comando sia 

di gestione di tutti gli impianti, apparecchiature di controllo, impianti elettrici e quadri elettrici e 

sistemi di gestione a servizio degli impianti meccanici; 

- manutenzione ordinaria, riparazione, rinnovamento e sostituzione, anche totale di estintori, idranti 

(Uni 45, UNI 25, UNI 70 attacco VVF ove presenti), gruppi di pressurizzazione UNI antincendio e 

serbatoi di accumulo ove presenti, cartellonistica di sicurezza; 

- nomina del terzo responsabile e manutenzione ordinaria delle centrali termiche in caso di valutazione 

delle utenze, così come previsto dalla Legge 10/91, dal D.P.R. 412/93 integrato dal D.P.R. 551/99, DM 

37/08 (ex Legge 46/90 s.m.i.) e D.P.R. 447/91 integrate D.P.R. 392/9; 

- rinnovo/voltura del certificato di prevenzione incendi, relativamente all’impianto termico; 

- pratiche INAIL relativamente all’impianto termico ed idrico; 

- sostituzione ogni 5 anni delle sicurezze INAIL; 

- redazione ed aggiornamento periodico del registro dei controlli antincendio, con timbro e firma da 

parte di ditta specializzata; 

- redazione ed aggiornamento periodico del registro dei controlli di Centrale Termica con timbro e 

firma da parte di ditta specializzata; 

- redazione ed aggiornamento periodico del registro dei controlli Legionella con timbro e firma da parte 

di ditta specializzata; 

- redazione ed aggiornamento del libretto di manutenzione così come previsto dal P.D.I.; 

- redazione ed aggiornamento degli interventi periodici di sanificazione ed analisi dell’aria e dell’acqua 

e relative schede di sicurezza dei prodotti utilizzati, oltre alla redazione del rapporto di analisi fatto 

da parte di laboratorio specializzato; 

- denuncia FGAS per impianti di condizionamento da parte della ditta manutentrice; 

- in generale, sia l'attività diretta di controllo, sia la prestazione professionale di redazione della 

certificazione e/o collaudo e/o corretta posa in opera relativa. 

L’Impresa appaltatrice prende in consegna ed in custodia manutentiva tutti i beni conferiti in 

manutenzione (artt. 2051 e 2043 Codice Civile). 

La manutenzione dovrà essere eseguita in base al P.D.I. individuato in fase di redazione dell'anagrafica 

dell'immobile. 
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3-Piano Dettagliato degli Interventi Impianti Meccanici R2.xlsx Sch.10 - E.F.C. e porte REI
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3-Piano Dettagliato degli Interventi Impianti Meccanici R2.xlsx Sch.11 - Sollevam. acque reflue
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