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PIANO GUIDA DI MANUTENZIONE 

1. INTERVENTI DI MINUTO MANTENIMENTO EDILE 

Rientrano nella presente tipologia di intervento le lavorazioni che hanno la finalità di 

ripristinare lo stato conservativo delle finiture degli edifici. 

A titolo puramente indicativo e non esaustivo si riporta di seguito una tabella riepilogativa 

per l’individuazione della casistica degli interventi da ricondurre all’interno del minuto 

mantenimento edile, previsto nel presente capitolato tecnico. Si precisa che non rientrano nella 

presente tipologia prestazionale quelle lavorazioni direttamente connesse con l’esecuzione degli 

interventi di manutenzione straordinaria degli impianti tecnologici già previste alla voce “assistenza 

muraria agli impianti”. 

Finiture 

Interne 

Mantenimento dell’igiene e della 

pulizia dei locali 
risanamenti di pareti, limitati a singoli 
ambienti di lavoro, tramite la tinteggiatura 
delle superfici e la preparazione degli 
intonaci sottostanti. 

sostituzione del rivestimento dei pavimenti 
(piastrelle, quadrotte dei pavimenti 
flottanti, porzioni frazionabili di moquette, 
o di parquet, etc), incluso la preparazione 
del massetto di sottofondo. 

Porte -lubrificazione dei meccanismi di apertura. 
  -riparazione della serramentistica 

(cerniere, maniglie, etc) 

-sostituzione serrature con fornitura nuove 
chiavi 

Finiture 

Esterne 

Circoscritti interventi di riparazione, 

o sostituzione di finiture esterne, 

con conservazione dei caratteri 

originali 

interventi sulle facciate per eventi 
imprevisti e/o per la messa in sicurezza 

http://www.ersucagliari.it/


 

 
 
ENTE REGIONALE PRO SU DERETU A S’ISTUDIU UNIVERSITARIU DE CASTEDDU  

ENTE REGIONALE PER IL DIRITTO ALLO STUDIO UNIVERSITARIO DI CAGLIARI 
 

 

 

Sede operativa e legale 
Corso Vittorio Emanuele II, n.68, CAGLIARI 
C.F. 80018410920 :: P. IVA 01031570920  
Tel: +39 070 66201 
 

e-mail: ufficiopatrimonio@ersucagliari.it 
pec: ersuca.serviziopatrimonio@pcert.postecert.it 
web: http://www.ersucagliari.it 
n_file: G:\000000000_ERSU\0000_GLOBAL SERVICE 2019\DOC_PROC\ALLEGATO 1 d.docx 

Pagina 4/9 
 
 

 

delle stesse. 

riparazione infissi, inclusa l’eventuale 
sostituzione della componentistica 
(cerniere, maniglie, sistemi di apertura, 
riscontri, traverse, montati, etc) e delle 
superfici vetrate. 

riparazione delle recinzioni -riparazione e 
sostituzione di singoli elementi dei sistemi 
di deflusso delle acque meteoriche 

riparazione e sostituzione dei comignoli 

riparazioni di manti impermeabili. 

riparazione dei balconi e dei parapetti, 

installazione di tende da sole e zanzariere 

2. Premessa  

Di seguito vengono fornite alcune indicazioni non esaustive su alcune attività del Servizio di 

conduzione, gestione e manutenzione degli immobili e degli impianti della S.A., più attinteti al 

minuto mantenimento, indicazioni che l'Appaltatore dovrà assumere come riferimento nella 

predisposizione del piano di miglioramento manutenzione che dovrà essere offerto in fase di gara 

per tutti i servizi manutentivi (programmata, predittiva, a rottura) anche nel settore edile. 

In particolare le attività manutentive programmate e predittive dovranno svolgersi con 

riferimento ai servizi elencati ai paragrafi successivi. 

 

- Opere Edili 

 Strutture verticali e tamponamenti; 

 Strutture orizzontali; 

 Coperture piane e a falde; 

 Pavimentazioni esterne; 

 Pavimentazioni interne; 

 Rivestimenti ed intonaci esterni; 
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 Rivestimenti ed intonaci interni; 

 Pareti divisorie interne; 

 Controsoffitti; 

 Tinteggiature 

 Serramenti esterni in metallo, in alluminio e in legno; 

 Persiane avvolgibili e cassonetti; 

 Tende alla veneziana; 

 Serramenti interni in legno; 

 Serramenti interni in metallo – in alluminio, vetrate di qualsiasi materiale; 

3. SERRAMENTI IN ALLUMINIO-PORTE INTERNE - VETRATE 

- Controllo dell'ortogonalità dell'anta, riconducibile al rifissaggio delle cerniere e al controllo e fis-

saggio dei cavalotti di unione dei profilati dell'anta 

- Sostituzione a rottura che viene effettuata agendo sui profili fermavetro, facendo attenzione nel 

riposizionamento del tamponamento, alle guarnizioni di tenuta e al fermavetro Controllo dell'ef-

ficacia delle cerniere ed eventuale loro regolazione verificando la perfetta chiusura dell'anta con il 

telaio fisso 

- Riposizionamento tramite scorrimento nelle apposite sedi delle cerniere. 

- Controllo organi di serraggio, effettuato a finestra aperta controllando i movimenti delle aste di 

chiusura 

- Controllo dell'efficacia delle guarnizioni. 

- Controllo dell'adesione delle guarnizioni ai profili di contatto dei telai Controllo del perfetto inse-

rimento nelle proprie sedi delle guarnizioni Controllo ed eventuale riposizionamento delle guarni-

zioni tranite ruota di inserimento. 

- Verifica dell'elasticità delle guarnizioni, ovvero controllo e verifica delle proprietà meccaniche. Pu-

lizia delle guarnizioni tramite prodotti non aggressivi per liberarle da eventuali adesioni o accu-

muli di agenti biologici che ne impediscono il buon funzionamento Sostituzione dei vetri quando 

necessario. 

4. CONTROSOFFITTI IN PANNELLI DI FIBRA MINERALE - IN DOGHE DI ALLUMINIO - FONOASSORBENTI 
SAGOMATI- NON SMONTABILI E IN GESSO 

- Verifica semestrale della stabilità degli elementi per garantire la sicurezza ai sensi del 626/94; 

Controllo ed eventuale sistemazione di controsoffitti smossi; e sostituzione delle parti danneggiate 

e non riparabili; 

- Controllo ed eventuale sistemazione dei cavetti metallici e ganci di attacco Riallineamento delle 

strutture portanti in vista e non dei controsoffitti; 

- Eventuali lavori di ripristino di parti danneggiate. 

Superficie max di ripristino a trimestre: mq 20,00. 
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5. SERRAMENTI ESTERNI 

- Sfilatura dell'infisso e lubrificazione delle cerniere; registrazione di viti e cerniere e ove necessario; 

sostituzione delle stesse; verifica semestrale del fissaggio dei telaio alla parete con spessoratura 

delle ante e piallatura ove necessario; verifica semestrale con lubrificazione, riparazione e/o even-

tuale sostituzione dei cariglioni dell'anta riscontrati non funzionanti; registrazione, lubrificazione, 

riparazione e/o sostituzione della maniglia o cremonese; sigillatura e fissaggio, utilizzando i ma-

teriali preesistenti, dei vetri ai serramenti; verifica della perfetta chiusura e allineamento della fi-

nestra alla battuta; verifica, lubrificazione, riparazione e/o sostituzione dei meccanismi di apertu-

ra a vasistas, sostituzione dei vetri quando necessario. 

6. PERSIANE AVVOLGIBILI E CASSONETTI 

- Apertura semestrale del cassonetto previa pulizia esterna, 

- pulizia cassonetto mediante la rimozione della polvere e di tutti i materiali in esso trovati Verifi-

che ed eventuale sostituzione delle cinghie di ancoraggio e/o elementi di attacco delle tapparelle 

al rullo. 

- Verifica e fissaggio dei supporti dei rullo trovati allentati, sostituzione qualora gli stessi risultasse-

ro deformati. 

- Verifica e lubrificazione degli snodi cardanici e sostituzione degli stessi quando non più riparabili 

Verifica degli ancoraggi e lubrificazione di aste ed arganelli, e sostituzione degli stessi quando 

non più riparabili. 

- Regolazione di fine corsa con sostituzione dei fermi che verranno trovati rotti o mancanti. 

- Verifica e controllo degli elementi costituenti il telo e riallineamento nelle guide. 

- Verifica ed eventuale sostituzione della cinghia avvolgibile quando questa si presenti con sfilac-

ciature. 

- movimento, ingrassaggio con grasso non ungente delle guide di scorrimento Verifica dei manu-

fatti costituenti il cassonetto (parti fisse e parti apribili - cielino). 

- Ripristino delle parti danneggiate ovvero della sostituzione del cielino con altro in legno o allumi-

nio o lamierino. 

Superficie max di ripristino a trimestre: mq 20,00. 

7. SERRAMENTI INTERNI 

- Sfilatura dell'infisso e lubrificazione delle cerniere 

- Registrazioni di viti e cerniere e ove necessario sostituzione delle stesse; 

- Verifica fissaggio del telaio alla parete con spessoratura delle ante e piallatura ove necessario Ve-

rifica semestrale con lubrificazione, riparazione ed eventuale sostituzione dei cariglioni dell'anta 

riscontrati non funzionanti 

- Verifica semestrale con registrazione, lubrificazione, riparazione e/o sostituzione della maniglia e 

serratura con eventuale riparazione o sostituzione quando non più riparabile Sistemazione dei 

copristipite utilizzando materiali preesistenti ovvero utilizzando materiali ex novo Regolazione 
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molla chiudiporta sia essa aerea o a pavimento con sostituzione della stessa quando non risulti 

più funzionante 

- Rimontaggio di tutte le parti con controllo della perfetta chiusura; 

- Sigillatura e fissaggio, utilizzando i materiali preesistenti dal vetro al serramento 

- Verifica della perfetta chiusura e allineamento alla battuta  

- Sostituzione dei vetri quando necessari: Superficie max di ripristino a trimestre: mq 20,00. 

8. COPERTURE 

- Pulizia semestrale ed eventuali lavori di prevenzione e di riparazione,con sostituzione, di parti di 

guaina deteriorata, che si rendessero necessari, di tutte le coperture, le terrazze con massetto pro-

tettivo o con manto impermeabilizzante in vista. Pulizia con raccolta e asportazione di tutto il fo-

gliame, delle scorie di vario tipo, compreso il materiale risultante dalla disgregazione dei massetti 

di protezione, che si fosse depositato per qualsiasi motivo sulle coperture, compreso il materiale di 

risulta, quale ferro, macerie, sabbia, plastica legno, cavi, abbandonato. Ispezione completa per ve-

rifica la funzionalità della copertura delle gronde e dei pluviali. Accurata verifica delle coperture 

piane allo scopo di accertare la perfetta integrità dei pavimenti, dei manti impermeabilizzanti, dei 

parapetti, dei cornicioni e delle strutture di coronamento. 

- Ispezione ed eventuale pulizia delle griglie parafoglia e dei bocchettoni dei pluviali. Verifica e si-

stemazione dei capelli di protezione delle canne di ventilazione dì estrazione, canne fumarie, ecc., 

ed eventuale ripristino delle sigillature. Lavori minimi di ripristino della zavorra a ghiaia e/o di al-

tri elementi di protezione, dove presenti. Verifica tenuta della guaina, ove ispezionabile, in corri-

spondenza di lucernari, botole, pluviali, in genere, e nei punti di discontinuità della guaina; con 

eventuale ripristino di giunzioni e risvolti. 

- Ispezione e piccoli ritocchi della verniciatura delle opere in ferro e delle finiture. Ispezione ed 

eventuale sistemazione della scossalina metallica. 

Superficie max di ripristino a trimestre: mq 20,00. 

9. PAVIMENTAZIONI ESTERNE 

Si dovrà provvedere semestralmente ad una accurata verifica delle pavimentazioni esterne 

allo scopo di accertare la perfetta integrità dei manti di usura In particolare le attività 

comprendono: 

- ispezioni ed eventuali lavori di ripristino dei camminamenti pedonali basolati e mattonati;  

- ispezione ed eventuali lavori di ripristino del manto stradale;  

- ispezione ed eventuali lavori i di ripristino su cordoli, caditoie, zoccolature e gradini;  

- verifica assenza di ostruzioni nei pozzetti e sifoni di ispezione;  

- verifica allacciamento a reti esterne;  

- verifica stato di conservazione ed eventuali ritocchi delle verniciature di opere in ferro e delle fini-

ture;  

- lavori di ripristino a freddo delle zincature. 

Superficie max di ripristino a trimestre: mq 20,00. 
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10. PAVIMENTAZIONI INTERNE IN PVC, LINOLEUM, CERAMICA, RESINE EPOSSIDICA, GOMMA A BOLLI , 
RIVESTIMENTI IN PVC, LINOLEUM, CERAMICA 

Si dovrà provvedere mensilmente ad una accurata verifica delle pavimentazioni interne e 

rivestimenti interni e precisamente:  

- Eventuali lavori di ripristino dei giunti e della complanarità dei pavimenti e dei rivestimenti;  

- Riparazione o sostituzione parziali della pavimentazione e rivestimenti, con rifacimento del sotto-

fondo, nelle zone più soggette a usura  

- Controllo dell'aderenza delle piastrelle e di eventuali fessurazioni del pavimento e rivestimento e 

relativo ripristino  

- Controllo ed eventuale rifissaggio di soglie, gradini e battiscopa  

- Controllo delle condizioni i conservazione e incollaggio (regolarità della superficie, eventuali ri-

gonfiamenti o sollevamento dei bordi)  

- Controllo, pulizia e ripristino (ove necessario) delle materiali di riempimento delle fughe;  

- Ripresa delle parti danneggiate o usurate. 

- Controllo dell'aderenza e di eventuali rotture e distacchi  

- Eventuali lavori di ripristino o sostituzione della zoccolatura. 

- Verifica mensile della resistenza dei pavimenti conduttivi installati nei locali medici e simili con 

annotazione sui relativi registri. 

Superficie max di ripristino a trimestre: mq 20,00. 

11. RIVESTIMENTI ED INTONACI ESTERNI 

Si dovrà provvedere semestralmente ad una accurata verifica dei rivestimenti e degli 

intonaci esterni di ogni immobile, compresi quelli di zoccolatura, allo scopo di accertare la perfetta 

integrità ed aderenza ai supporti per ripristinare le parti ammalorate. 

Superficie max di ripristino a trimestre: mq 20,00. 

12. RIVESTIMENTI, INTONACI E TINTEGGIATURA INTERNI 

Si dovrà provvedere semestralmente ad una accurata verifica dei rivestimenti, intonaci e 

tinteggiatura interni ad ogni immobile allo scopo di accertare la perfetta integrità ed aderenza ai 

supporti, e eseguendo tutte le lavorazioni che si rendessero necessarie per eliminare gli 

inconvenienti. 

Superficie max di ripristino a trimestre: mq 20,00. 

13. PARETI INTERNE 

Si dovrà procedere semestralmente ad una accurata verifica delle pareti effettuando gli 

interventi che comprendono: 

- lavori di stuccatura e ritocchi della tinteggiatura, lavori di sistemazione delle finiture metalliche; 

- ispezione ed eventuali piccoli lavori di ripristino delle pareti attrezzate dei bagni; 

- lavori di ripristino delle pareti piastrellate; 

http://www.ersucagliari.it/


 

 
 
ENTE REGIONALE PRO SU DERETU A S’ISTUDIU UNIVERSITARIU DE CASTEDDU  

ENTE REGIONALE PER IL DIRITTO ALLO STUDIO UNIVERSITARIO DI CAGLIARI 
 

 

 

Sede operativa e legale 
Corso Vittorio Emanuele II, n.68, CAGLIARI 
C.F. 80018410920 :: P. IVA 01031570920  
Tel: +39 070 66201 
 

e-mail: ufficiopatrimonio@ersucagliari.it 
pec: ersuca.serviziopatrimonio@pcert.postecert.it 
web: http://www.ersucagliari.it 
n_file: G:\000000000_ERSU\0000_GLOBAL SERVICE 2019\DOC_PROC\ALLEGATO 1 d.docx 

Pagina 9/9 
 
 

 

- ritocchi delle verniciature delle opere in gesso e delle finiture; 

- verifica dello stato di conservazione dei paraurti ed eventuali lavori minimi di ripristino; verifica 

funzionalità delle bocche di ventilazione dei servizi igienici 

Superficie max di ripristino a trimestre: mq 20,00. 
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