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Si applica a singoli edifici (indipendentemente 

dalla destinazione dôuso) e loro pertinenze, 

subsistemi edilizi e impiantistici, componenti            

ed elementi tecnici.

La norma fornisce i criteri per elaborare i piani              

e i programmi di manutenzione applicabili                      

agli edifici esistenti e agli edifici in costruzione.
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Delinea i caratteri generali del piano e del programma
di manutenzione per quanto riguarda obiettivi e fasi
di elaborazione e ne approfondisce le procedure
di predisposizione e i contenuti, relativamente a tre possibili
ambiti di applicazione:

progetto esecutivo,

opere di nuova costruzione, quindiallôentratain esercizio,

opere in esercizio.
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Premessa

Per affrontare lôargomentodobbiamo analizzare le

problematiche relative alla manutenzione del

bene/immobile/elemento tecnico ed in particolare al rapporto

tra bene e suo utilizzo ed alla gestione/conduzione del bene.
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ÅNel settore industriale i problemi della manutenzione,

così strettamente legati a quelli della produzione, sono

sempre stati oggetto di particolare cura ed attenzione.

Sono state sviluppate ed evolute metodologie di gestione

strettamente vincolate alle esigenze produttive.

Premessa ïrapporto bene - utilizzo

ÅNel caso del patrimonio immobiliare, sia privato che

pubblico, ha finora prevalso una visione statica del bene e

limitata alla fase di realizzazione e non estesa al suo ciclo

di vita.
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In ambito industriale le logiche di mercato influenzano                   

le esigenze di produzione e quindi i siti produttivi

Attraverso impegni economici di reingegnerizzazione dei

processi si arriva alla ridefinizione dei siti con attività di

manutenzione e riprogettazione volta ad una continua

evoluzione dellôimmobile(con conseguente valorizzazione:

adeguamento degli impianti tecnologici ïad esempio centrali

elettriche o termiche).
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Le migliorie, se diluite nel tempo e se

ñprogettateòin unôotticadi risparmio

economico non incidono in modo

eclatante sulla gestione del bene, mentre

se ciò avviene ñconcostrizioneòe senza

ñpreavvisoòallora possono creare

condizioni di crisi per la gestione stessa

del bene.

Un ulteriore vantaggio economico inoltre si 

può riscontrare nel continuo  aggiornamento 

degli standard di sicurezza dei luoghi di 

lavoro che assicurano lôimprenditore verso i 

monitoraggi degli enti preposti alla vigilanza.
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Premessa ïgestione/conduzione del bene

I. ñCiascunoè responsabile del danno cagionato dalle cose che ha in

custodia, salvo che provi il caso fortuitoòart. 2051 c.c.

II. Il Condominio, in quanto destinatario del dovere di custodia e vigilanza

dei beni di proprietà, può attivare contratti di manutenzione con

imprese specializzate. Attenzione nella scelta dellôimpresao delle

imprese e svolgere sempre opera di controllo e vigilanza

sullôesecuzionedei lavori (far fare e controllare cosa e come viene

fatto)

III. La responsabilità dellôAmministratorein merito alla cura delle parti

condominiali supera quella dei condomini in quanto egli è legato al

Condominio da un rapporto di Mandato che gli impone la ñdiligenzadel

buon padre di famigliaònella conduzione (diligenza e scrupolo)ò.
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IV. LôAmministratoredeve quindi evidenziare le anomalie rilevate e darne

informazione allôAssembleasovrana; qualora i condomini,

deliberatamente non forniscano allôAmministratorei fondi necessari

egli è spogliato di responsabilità.

V. Nel caso in cui lôAmministratoredisponga di un fondo cassa congruo

allôoperamanutentiva idonea a rimuovere il pericolo o meglio a

prevenirlo, deve agire in autonomia (rendicontando successivamente);

in caso di inerzia si assume piene responsabilità di merito.
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La manutenzione è un processo che può

comportare anche lôesecuzionedi lavori tra tutte

le attività che la compongono.

Il lavoro è una realizzazione con un termine

definito mentre la manutenzione opera sulla

stessa entità (bene) in modo dinamico e

continuativo nel tempo (non vi è un termine

definito se non dietro specifica volontà).

La manutenzione è essenzialmente un servizio

in cui lôaspettodi esecuzione dellôintervento

rappresenta una delle fasi del processo e

neppure la più importante (quantomeno se

rapportata alla progettazione ed al monitoraggio

dellôinteroprocesso)

Introduzione


