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SERVIZI DI GESTIONE, CONDUZIONE E MANUTENZIONE DEGLI IMPIANTI TERMOIDRAULICI, DI 

CONDIZIONAMENTO ED IDRICO - SANITARI 

1. GESTIONE E CONDUZIONE DEGLI IMPIANTI 

Per gli impianti termici, così come definiti dal D.lgs. n. 192/2005 e s.m.i., l’Appaltatore dovrà 

provvedere alla gestione e conduzione degli impianti da svolgersi nel rispetto delle normative 

vigenti e delle norme di buona tecnica. 

In particolare, l’attività di gestione e conduzione consiste: 

- nella messa e tenuta in esercizio degli impianti oggetto dei servizi attivati nonché nel manteni-

mento in efficienza degli stessi; 

- nel sovrintendere al normale funzionamento degli impianti tecnologici al fine di garantire i livelli 

prestazionali previsti; 

- nel provvedere allo sgombero ed al trasporto alle pubbliche discariche dei rifiuti provenienti dalle 

pulizie (comprese fuliggini e depositi) e dalle riparazioni effettuate alle apparecchiature installate 

con particolare attenzione alla possibile presenza di amianto da trattare secondo la cogente nor-

mativa; 

- nel conservare la documentazione necessaria a provare il rispetto delle normative. 

L’Appaltatore è obbligato a mantenere in esercizio gli impianti attraverso la gestione e 

conduzione di tutte le centrali, sottocentrali, le reti di distribuzione dei fluidi e le apparecchiature di 

scambio, di spinta e regolazione, nonché gli elementi terminali, ed effettuare un continuo controllo 

delle conformità di tutti i parametri funzionali degli stessi, affinché essi forniscano le prestazioni 

previste dal presente Capitolato. 

L’Appaltatore ha inoltre l’onere, compreso nel canone di provvedere eventualmente 

all’ottenimento ed al rinnovo delle necessarie documentazioni tecniche e di fornire supporto per 

predisposizione di pratiche autorizzative o prescrittive previste dalla norma (autorizzazioni, 

dichiarazioni, ecc.). 

Le attività che l’Appaltatore deve eseguire, a titolo esemplificativo e non esaustivo, sono le 

seguenti: 

- assunzione del ruolo di “Terzo Responsabile” così come di seguito disciplinato; 

- ottemperare alle disposizioni imposte dalla normativa tempo per tempo vigente, dal Capitolato 

Tecnico e dalla documentazione di gara; 

- procedere all’affissione di apposito cartello con gli orari di funzionamento dell’impianto per la 

climatizzazione invernale e con l’indicazione del “Terzo Responsabile”; 

- predisporre l’avviamento e la prima accensione delle apparecchiature degli impianti termici. 

L’Appaltatore è tenuto alla verifica di tutte le apparecchiature facenti parte dell’impianto termico 

compresi i sistemi di regolazione e controllo. Eventuali disfunzioni rilevate nel corso delle prove, 

che potrebbero pregiudicare il buon andamento della gestione o comunque ritardare l'inizio, do-

vranno essere immediatamente segnalate per iscritto alla S.A.; 

- predisporre la messa a riposo delle apparecchiature da effettuarsi alla fine della stagione di ri-

scaldamento o raffrescamento; 

- predisporre lo spegnimento od arresto degli impianti; 
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- provvedere alla pulizia stagionale dei locali delle centrali termiche e frigorifere e del deposito per i 

combustibili, inclusi eventuali pozzi perdenti, nonché la pulizia interna ed esterna, l'ispezione ed il 

controllo dei serbatoi. 

- provvedere alla pulizia dei locali (compresi sottotetti) nelle adiacenze delle apparecchiature ine-

renti l'impianto; 

- mantenere funzionanti gli impianti di trattamento acqua, a servizio degli impianti termoidraulici, 

con fornitura e reintegro di sali e resine. La durezza dell'acqua deve essere mantenuta entro i li-

miti prescritti dal costruttore delle caldaie e scambiatori e/o dal progettista dell’impianto e dalla 

normativa tempo per tempo vigente; 

- ripristinare, completare e mantenere la cartellonistica obbligatoria relativa agli impianti; 

- adottare ogni accorgimento atto a preservare gli impianti dai pericoli di gelo. Eventuali inconve-

nienti causati dal gelo devono essere prontamente rimossi e riparati dall’Appaltatore, fatto salvo 

il risarcimento di tutti i danni che ne fossero derivati; 

- prevedere, per tutte le apparecchiature che dispongono di una riserva (es. elettropompe di circo-

lazione, ventilatori, ecc.) o per le quali è prevista una sequenza di accensione, l’alternanza 

dell'apparecchiatura in servizio o della sequenza di accensione. 

Nel servizio di manutenzione ordinaria preventiva si intendono compresi la fornitura in 

opera di materiali di minuto consumo e/o di usura, nonché i ricambi necessari per l’effettuazione 

delle attività previste e corrisposte a canone, delle quali si riporta a puro titolo esemplificativo e 

non esaustivo il seguente elenco: 

- oli lubrificanti necessari durante il normale funzionamento delle apparecchiature; 

- prodotti per l’ingrassaggio di parti meccaniche rotanti; 

- disincrostanti, detergenti, solventi e sostanze chimiche in genere nonché le attrezzature necessarie 

(scope, stracci, spugne, ecc.) per l’effettuazione degli interventi mirati alla migliore conser-

vazione degli impianti tecnologici e/o i locali ospitanti gli stessi; 

- prodotti additivanti dell’acqua di alimentazione delle caldaie, dell’acqua sanitaria fredda, com-

presi i sali per la rigenerazione delle resine degli addolcitori; 

- premistoppa e baderne per la tenuta prive di amianto; 

- guarnizioni comuni delle valvole di intercettazione e delle rubinetterie; 

- guarnizioni di tenuta delle camere di combustione delle caldaie; 

- vernici nelle qualità, quantità e colore necessarie per l’espletamento delle operazioni manutentive 

di ritocco e/o di sostituzioni previste dal presente Capitolato; 

- viteria (dadi, bulloni, etc.); 

- filtri rompigetto areatori (terminali sanitari); 

- lampade/spie di segnalazione installate su tutti i quadri elettrici di comando; 

- fusibili, morsetterie e targhette indicatrici dei quadri elettrici e sinottici; 

- materiale per eventuale ripristino di tratti di coibentazione relativamente alle reti di tubazioni; 

- bulloneria e morsetti per gli impianti di terra; 

- vaselina o sostanze specifiche per la ricopertura dei punti di connessione degli impianti di terra; 

- tenute delle valvole di regolazione e d’intercettazione installate sui corpi scaldanti; 
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- filtri di ricambio per le unità di trattamento aria, e dei terminali in ambiente (ventilconvettori, 

split, cassette, termoventilanti, recuperatori, etc.) 

- gas refrigerante per piccoli rabbocchi (nel limite massimo del 10% della carica totale, per singolo 

circuito frigorifero) 

- cinghie ventilatori (UTA, estrattori, recuperatori, etc.) 

2. TERZO RESPONSABILE 

L’Appaltatore, alla data di presa in consegna degli impianti, formalizzata con la 

sottoscrizione del Verbale di Consegna, assume la funzione di Terzo Responsabile così come 

definito dall’Allegato A del decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e s.m.i. 

Il Terzo Responsabile ha la responsabilità di esercire, condurre, controllare gli impianti 

termici e di disporre tutte le operazioni di manutenzione ordinaria e straordinaria secondo le 

prescrizioni riportate nei manuali d’uso e manutenzione redatti dal costruttore delle 

apparecchiature degli impianti di climatizzazione oppure secondo la normativa UNI e CEI per 

quanto di competenza e garantire il rispetto delle disposizioni di legge in materia di efficienza 

energetica in materia di sicurezza e di tutela dell'ambiente. 

L’Appaltatore, nello svolgimento del ruolo di Terzo Responsabile, inoltre, deve: 

- informare la Regione o Provincia autonoma competente per territorio, o l'organismo da loro 

eventualmente delegato, della delega ricevuta quale terzo responsabile, nella tempistica definita 

dal D.P.R. 74/13, della eventuale revoca o rinuncia dell'incarico e della decadenza nonché le 

eventuali variazioni sia della consistenza che della titolarità dell'impianto; 

- accertare, al momento della presa in consegna degli impianti termici per la climatizzazione o 

produzione di acqua calda sanitaria, la sussistenza o meno del “Libretto di impianto per la clima-

tizzazione” (come previsto dal DPR 74/2013); in ogni caso deve provvedere al suo reperimento e 

completamento in ogni sua parte; 

- trascrivere sul Libretto di impianto nel corso della gestione, i dati relativi al funzionamento dina-

mico dell’impianto per la climatizzazione, relativamente ai parametri di combustione, al consumo 

di combustibile e di energia termica, nonché gli interventi manutentivi effettuati; 

- gestire la reportistica relativa alle attività di controllo e manutenzione svolte su tutti gli impianti 

presi in consegna, con l'indicazione dettagliata di tutti gli interventi effettuati, sia pianificati, sia 

su guasto, e degli eventuali componenti sostituiti; 

- garantire che il Libretto di impianto sia conforme a quanto previsto dalla normativa tempo per 

tempo vigente. 

Il Terzo Responsabile deve rapportarsi con la S.A. fornendo costante informazione 

sull’andamento del servizio e su tutti i suoi aspetti gestionali ed impiantistici. 

L’assunzione del ruolo di “Terzo Responsabile dell’esercizio e della manutenzione degli 

impianti termici” da parte dell’Appaltatore obbliga lo stesso ad espletare tutte le funzioni, le 

operazioni e le dichiarazioni previste dalla vigente normativa. 

Si evidenzia inoltre che: 

- eventuali provvedimenti adottati dalle autorità competenti saranno da ritenersi a carico del Terzo 

Responsabile, siano essi di carattere amministrativo, penale o civile; 
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- come previsto dall’art.34 comma 5 della legge 10/91 il Terzo Responsabile è soggetto sanzionabi-

le se, nel corso di una verifica dell’Ente locale prevista dall’Art.31 comma 3 della stessa, non man-

tiene il rendimento di combustione entro i limiti previsti dalla normativa vigente e non effettua la 

manutenzione ordinaria e straordinaria secondo le prescrizioni della vigente normativa UNI e CEI; 

- come previsto dal D.P.R. 74/13, art. 6 comma 1 “ In tutti i casi in cui nello stesso locale tecnico 

siano presenti generatori di calore oppure macchine frigorifere al servizio di più impianti termici, 

può essere delegato un unico terzo responsabile che risponde delle predette attività degli impian-

ti. 

3. REQUISITI DI RISPONDENZA A NORME, LEGGI, REGOLAMENTI 

L’Appaltatore dovrà operare nel rispetto di tutte le leggi, le normative (comunitarie, 

nazionali e regionali) e regolamenti di settore relativi agli impianti oggetto d’appalto, nonché di 

tutti gli eventuali aggiornamenti che dovessero entrare in vigore durante l’erogazione del servizio.  

A titolo esemplificativo ma non esaustivo, l’Appaltatore avrà l’obbligo di osservare i 

seguenti disposti: 

- in materia di inquinamento atmosferico: D.Lgs. 152/2006 e successivi provvedimenti di attuazio-

ne; 

- in materia di sicurezza degli impianti: Legge n. 46, del 18/05/1990, così come modificato ed inte-

grato dal Decreto Ministeriale N. 37 del 22 gennaio 2008 e successive modifiche ed integrazioni; 

- in materia di sicurezza impianti aeraulici: Conferenza permanente per i rapporti tra lo Stato, le 

Regioni e le province autonome di Trento e di Bolzano con l’accordo recante “Procedura operativa 

per la valutazione e gestione dei rischi correlati all’igiene degli impianti di trattamento aria”, del 7 

febbraio 2013, e successive regolamentazioni e normative regionali; 

- in materia di abilitazione all’esercizio delle attività previste nel presente Capitolato Tecnico: Legge 

n. 46 del 18/05/1990, così come modificata ed integrata dal Decreto Ministeriale N. 37 del 22 

gennaio 2008 e successive modifiche ed integrazioni; 

- in materia di Prevenzione Incendi: D.M. del 12/04/2006, DPR 151/2011 e s.m.i.; 

- in materia di uso razionale dell’energia: Legge 10 del 09/01/1991 e successivi provvedimenti di 

attuazione; D.P.R. 412 del 16/08/1993 e D.Lgs. 192/2005 e s.m.i., D.P.R. 74/2013 e s.m.i.; 

- in materia di cessazione dell’utilizzo dell’amianto: Legge 257 del 27/03/1992 e successivi prov-

vedimenti di attuazione. 

Per quanto riguarda la conduzione di generatori di calore è necessario che il personale 

addetto sia abilitato secondo quanto disposto dell’art. 287 del D. Lgs. n. 152/2006. 

Per quanto riguarda, invece, la manutenzione degli impianti di produzione caldo/freddo 

ricadenti nell’ambito di applicazione del DPR 43/2012 (utilizzo gas fluorurati), occorre 

obbligatoriamente il possesso (sia da parte della persona giuridica che del singolo operatore fisico) 

della Certificazione F-GAS per Attività di installazione, manutenzione o riparazione di 

apparecchiature fisse di refrigerazione, condizionamento d'aria e pompe di calore contenenti taluni 

gas fluorurati ad effetto serra (articolo 8 del D.P.R. n. 43/2012) svolte ai sensi dell’articolo 2 del 

Regolamento (CE) n. 303/2008. 

Si rimanda, comunque, a tutto quanto previsto dalle norme tecniche UNI - CTI, UNI CIG, 

UNI - CEI. 
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Tutte le attività connesse ai servizi di manutenzione dovranno essere eseguite, oltre che 

secondo le prescrizioni del presente Capitolato, anche secondo le buone regole dell’arte (con 

buone regole dell’arte si intendono tutte le norme, codificate e non, di corretta esecuzione delle 

attività UNI, CIG, CTI, CEI, norme CEN o di enti normatori ufficiali della UE). 

Si precisa inoltre che tutti gli interventi manutentivi da effettuarsi su impianti rientranti nelle 

previsioni di cui al D. Lgs. n. 37/2008 e s.m.i. devono essere eseguiti da impresa a ciò abilitata, la 

quale è tenuta anche a rilasciare, a cura di personale abilitato ai sensi di legge, le prescritte 

certificazioni di conformità, ogni qualvolta si rendano necessarie. 

Di seguito si riportano la schede delle attività di conduzione e manutenzione relative agli 

impianti termoidraulici, di condizionamento ed idrico-sanitari. 

 

4. CONDUZIONE E MANUTENZIONE CALDAIE MURALI 

Per caldaia murale si intende il sistema impiantistico, incluso di ogni eventuale opera 

accessoria ivi funzionale direttamente e/o indirettamente al corretto esercizio finale, costituito nella 

sua parte principale dal generatore di calore per il riscaldamento e/o per la produzione di acqua 

calda sanitaria da installare a parete/pavimento con potenzialità termica a focolare <35kW, con 

ogni apparecchiatura, macchinario, opera accessoria, dispositivo di controllo e/o manovra, nonché 

le tubazioni, terminali (radiatori, piastre radianti) ovvero quanto necessario per generare calore e 

per la relativa distribuzione del fluido riscaldato, generalmente definito, per la voce di capitolato e 

di contabilizzazione del servizio, come impianto. 

Si definisce inoltre: 

- Periodo di funzionamento: rappresenta il periodo dell’anno in cui l’impianto è attivato (stagiona-

le/annuale). 

 Stagionale: quando l’attivazione è legata al solo riscaldamento invernale, in questo caso il 

periodo di attivazione è quello fissato dai D.P.R. n. 412/1993 e s.m.i. e D.P.R. n.74/2013 rela-

tivo alla zona climatica di riferimento (e comunque nel rispetto di eventuali regolamen-

ti/ordinanze vigenti sul territorio);  

 Annuale: quando l’attivazione è legata al riscaldamento invernale secondo quanto indicato al 

punto precedente ed alla produzione dell’acqua calda per usi igienico-sanitari durante 

l’intero anno. 

- Manutenzione Telematica di Campo: consiste nelle attività manutentive delle apparecchiature di 

telecontrollo e di telegestione per quegli apparati che ne sono provvisti. 

4.1. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA CONDUZIONE 

CONDUZIONE CALDAIE MURALI 

Attività Frequenza 

Prima 

dell’accensione/ 

Controllo del corretto riempimento acqua impianto, 

verifica precarica vaso di espansione, eventuale sfogo 

aria sulla rete e terminali(radiatori e piastre), verifica 

1 mese prima 

dell’accensione 
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attivazione tiraggio fumi, assenza perdite 

Prova di accensione impianto 1 mese prima 

dell’accensione 

Compilazione del libretto di impianto, a norma di 

legge vigente 

1 mese prima 

dell’accensione 

All’accensione/ 

attivazione 

Controllo del corretto riempimento acqua impianto, 

verifica precarica vaso di espansione, eventuale sfogo 

aria 

Ad ogni accensione 

Accensione impianto con verifica di funzionamento a 

caldo delle apparecchiature, regolazione della portata 

termica se necessario. Impostazione degli orari di 

funzionamento dove richiesto 

Ad ogni accensione 

 Compilazione del libretto di impianto, a norma di 

legge vigente 

Ad ogni accensione 

 Controllo della temperatura e della umidità relativa 

dell’aria in tutti i locali/ambienti serviti dall’impianto, 

mediante ausilio di strumentazione certificata. La 

misurazione andrà effettuata, a richiesta del D.E.C., ed 

eseguita in contraddittorio con l’Appaltatore. Le 

modalità di rilievo verranno eseguite secondo 

normativa di riferimento. E’ compreso il rilascio di un 

rapporto tecnico di rilievo. 

Al massimo due volte 

durante periodo di 

accensione 

Spegnimento Spegnimento e messa in sicurezza dell’impianto Allo spegnimento 

Annotazione e compilazione del libretto di impianto, a 

norma di legge vigente 

Allo spegnimento 

 

4.2. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA MANUTENZIONE 

MANUTENZIONE CALDAIE MURALI 

Attività Frequenza 

Verifica assenza perdite dell’impianto di adduzione combustibile Controllo dei 

dispositivi di regolazione, protezione e sicurezza Controllo del corretto 

funzionamento del generatore Controllo della regolarità dell’accensione 

Controllo evacuazione fumi con verifica del tiraggio 

ANNUALE se 

Funzionamento 

Stagionale / 

SEMESTRALE se 

Funzionamento Annuale 

Controllo e verifica rendimento di combustione BIENNALE 

Pulizia del bruciatore principale e del bruciatore pilota Pulizia dello scambiatore 

lato fumi Pulizia condotto passaggio fumi e verifica tiraggio Pulizia del vano 

tecnico (se presente) 

Pulizia esterna della caldaia 

ANNUALE 
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MANUTENZIONE APPARECCHI DI CONTROLLO TELEMATICO IN CAMPO 

Attività Frequenza 

Quadri elettrici ed 

elementi in campo 

Controllo stato d'uso e funzionamento, con pulizia dei 

componenti, degli elementi in campo, controllo stato 

ed integrità cavi, guaine, tubi, raccordi, linee elettriche. 

Annuale: se 

Funzionamento 

Stagionale; 

Semestrale: se 

Funzionamento Annuale 

Prova di lettura ed intervento tramite collegamento 

locale con terminale portatile. 

Annuale: se 

Funzionamento 

Stagionale; 

Semestrale: se 

Funzionamento Annuale 

Verifica di funzionamento della linea telefonica e del 

combinatore 

Annuale: se 

Funzionamento 

Stagionale; 

Semestrale: se 

Funzionamento Annuale 

 

5. CONDUZIONE E MANUTENZIONE CENTRALI TERMICHE 

Per centrale termica si intende il sistema impiantistico, incluso di ogni eventuale opera 

accessoria ivi funzionale direttamente e/o indirettamente al corretto esercizio finale, costituito nella 

sua parte principale dal generatore di calore per il riscaldamento e/o per la produzione di acqua 

calda sanitaria, con potenzialità a focolare > 35kW, con ogni apparecchiatura, macchinario, opera 

accessoria, opera d’arte, organo di controllo e/o manovra, nonché le tubazioni, terminali (radiatori, 

piastre radianti) ovvero quanto necessario per generare calore e per la relativa distribuzione del 

fluido riscaldato, generalmente definito, per la voce di capitolato e di contabilizzazione del servizio, 

come impianto. Sono compresi gli impianti termici alimentati da rete di teleriscaldamento, la cui 

potenzialità termica di riferimento, è quella nominale fornita dallo scambiatore di calore. 

Si trova ubicata in appositi locali e comprende le tubazioni di adduzione combustibile ed i 

depositi, dove esistenti, di combustibile liquido, le canne fumarie oltre agli organi di sicurezza, di 

regolazione e controllo ecc., incluse le tubazioni di distruzione fluidi termovettori e le pompe anche 

quando localizzate in locale separato da quello di centrale vero e proprio. 

Si definisce inoltre: 

- Periodo di funzionamento: rappresenta il periodo dell’anno in cui l’impianto è attivato (stagiona-

le/annuale). 

 Stagionale: quando l’attivazione è legata al solo riscaldamento invernale, in questo caso il 

periodo di attivazione è quello fissato dal D.P.R. n. 412/1993 e s.m.i. e D.P.R. n.74/2013 rela-

tivo alla zona climatica di riferimento (e comunque nel rispetto di eventuali regolamen-

ti/ordinanze vigenti sul territorio); 
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 Annuale: quando l’attivazione è legata al riscaldamento invernale secondo quanto indicato al 

punto precedente ed alla produzione dell’acqua calda per usi igienico sanitari durante l’intero 

anno. 

- Potenzialità: rappresenta la potenzialità totale della centrale termica, cioè la somma delle poten-

zialità di tutti i generatori di calore presenti nella centrale termica, espressa in KW al focolare. La 

Potenzialità al focolare, in mancanza del dato di targa, si può assumere pari alla Potenzialità 

nominale aumentata del 15%. 

- Manutenzione Telematica di Campo: consiste nelle attività manutentive delle apparecchiature di 

telecontrollo e di telegestione per quegli apparati che ne sono provvisti.
1
 

5.1. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA CONDUZIONE 

CONDUZIONE CENTRALI TERMICHE 

Attività Frequenza 

Prima 

dell’accensione/ 

attivazione 

Controllo del corretto riempimento acqua impianto, 

verifica precarica vaso di espansione, eventuale sfogo 

aria sulla rete e terminali(radiatori e piastre), verifica 

tiraggio fumi, assenza perdite 

1 mese prima 

dell’accensione 

Prova di accensione impianto con verifica di 

funzionamento a caldo delle apparecchiature presenti in 

centrale termica e nelle sottocentrali, quali 

elettropompe, regolazioni, servocomandi, valvole, organi 

di sicurezza protezione e controllo 

1 mese prima 

dell’accensione 

Compilazione del libretto di impianto, a norma di legge 

vigente (es. controllo dell'efficienza energetica e del 

rendimento di combustione in conformità a quanto 

previsto dagli artt. 7 e 8 del D P R. 74/2013) 

1 mese prima 

dell’accensione 

All’accensione/ 

attivazione 

Controllo del corretto riempimento acqua impianto, 

verifica precarica vaso/i di espansione, eventuale sfogo 

aria 

Ad ogni accensione 

Accensione impianto con verifica di funzionamento a 

caldo delle apparecchiature presenti in centrale termica 

e nelle sottocentrali, quali elettropompe, regolazioni, 

servocomandi, valvole, organi di sicurezza protezione e 

controllo. Impostazione degli orari di funzionamento 

Ad ogni accensione 

Check-up e regolazione della combustione mediante 

verifica delle condizioni di funzionamento a mezzo di 

idonee strumentazioni di analisi e conseguente 

regolazione delle apparecchiature componenti la 

centrale termica per migliorare l’efficienza dell’impianto 

Ad ogni accensione 

Compilazione del libretto di impianto, a norma di legge 

vigente (es. controllo dell'efficienza energetica e del 

rendimento di combustione in conformità a quanto 

previsto dagli artt. 7 e 8 del D P R. 74/2013) 

Ad ogni accensione 
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Collocazione all'esterno della centrale termica di una 

targa riportante i dati relativi alle fasce orarie di 

riscaldamento previste e l'orario di attivazione 

dell'impianto 

Ad ogni accensione 

Durante il periodo 

di  

funzionamento 

Interventi di controllo, con verifica dello stato di 

funzionamento regolare di tutte apparecchiature e 

strumenti di controllo , protezione e sicurezza. Controllo 

della pressione idrostatica mediante riferimenti 

manometrici, efficienza e stato d'uso vasi espansione 

Mensile 

Pompe di circolazione: inversione periodica del 

funzionamento, controllo efficienza, rumorosità e 

perdite di acqua da tenute o premistoppa 

Mensile 

Modifica degli orari di funzionamento e controllo dei 

parametri di termoregolazione. Aggiornamento della 

targa all’esterno della centrale termica. 

Secondo necessità 

Controllo del bruciatore mediante verifica parti attive ed 

accessori; eventuale pulizia della testa di combustione 

(deflettore, boccaglio, elettrodi, ugelli, diffusore 

bruciatori a gas); pulizia organo di 

rilevazione fiamma, verifica del corretto funzionamento 

ciclico/logico dell'apparecchiatura di controllo 

bruciatore; check-up e regolazione della combustione; 

controllo visivo ad ogni visita della geometria e della 

fumosità della fiamma; pulizia filtri 

Trimestrale 

Controllo dello stato della rete e del valvolame di 

centrale; eventuale ripresa di piccole perdite acqua da 

tenute, premistoppa, flangiature; verifica con 

azionamento manuale della libera rotazione e 

manovrabilità di valvole e saracinesche 

Trimestrale 

Analisi chimico-fisica acqua di alimento del generatore e 

del circuito chiuso, con annotazione valori su registro. 

Semestrale 

Annotazione e compilazione del libretto di impianto, a 

norma di legge vigente (es. controllo dell'efficienza 

energetica e del rendimento di combustione in 

conformità a quanto previsto dagli artt. 7 e 8 del D P R. 

74/2013) 

Ad ogni intervento 

Controllo della temperatura e della umidità relativa 

dell’aria in tutti i locali/ambienti serviti dall’impianto, 

mediante ausilio di strumentazione certificata. La 

misurazione andrà effettuata, a richiesta del D.E.C, ed 

eseguite in contraddittorio con l’Appaltatore. Le 

modalità di rilievo verranno eseguite secondo normativa 

di riferimento. E’ compreso il rilascio di un rapporto 

tecnico di rilievo. 

Al massimo due volte 

durante periodo di 

accensione 

Allo spegnimento Spegnimento e messa a riposo ed in sicurezza 

dell’impianto 

Allo spegnimento 
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Pulizia della camera di combustione e dei canali di fumo 

e camini dalla fuliggine. E’ compreso lo smaltimento a 

rifiuto del materiale rimosso. 

Allo spegnimento 

Annotazione e compilazione del libretto di impianto, a 

norma di legge vigente 

Allo spegnimento 

 

5.2. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA MANUTENZIONE 

MANUTENZIONE CENTRALI TERMICHE 

Attività Frequenza 

Alimentazione 

combustibile 

gassoso 

Tubazioni Verifica assenza perdite e fughe gas Annuale 

Verifica dello stato delle tubazioni, staffaggi, 

ancoraggi e apparecchiature facenti parte 

dell’impianto 

Annuale 

Organi di 

Intercettazione 

Prova di corretto funzionamento di tutte le 

saracinesche di intercettazione del gas 

Annuale 

Simulazione improvvisa mancanza gas per 

verificare intervento delle valvole di sicurezza 

Annuale 

Verifica di funzionamento dei dispositivi di 

controllo e intervento in caso di fughe di gas 

Annuale 

Verifica generale di tutte le condizioni di 

sicurezza necessarie al buon funzionamento 

dell’impianto 

Annuale 

Alimentazione 

combustibile 

liquido 

Tubazioni Verifica della tenuta delle tubazioni 

d’adduzione e ritorno del combustibile liquido 

Annuale 

Verifica dello stato delle tubazioni, staffaggi, 

ancoraggi e apparecchiature facenti parte 

dell’impianto 

Annuale 

Organi di 

intercettazione 

Prova di corretto funzionamento di tutte le 

saracinesche di intercettazione e delle valvole a 

strappo di intercettazione combustibile 

Annuale 

Serbatoi Pulizia interna e asportazione dei fondami. 

Dopo la pulizia effettuare prova di tenuta a 

pressione del serbatoio per verificarne 

l’integrità. 

Biennale 

Controllare presenza d’acqua nel serbatoio e 

provvedere all’asportazione. L’operazione va 

effettuata, in ogni caso, prima di ogni 

rifornimento o quando serve. 

Annuale 

Controllo degli accessori del serbatoio: 

- guarnizioni passo d’uomo 

Annuale 
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- filtro e valvola di fondo 

- tubo sfiato e reticella tagliafiamma 

- limitatore riempimento di carico 

- indicatore di livello 

- attacchi sul coperchio passo d’uomo 

- efficienza messa a terra 

Generatori di 

calore 

Pulizia, del locale centrale termica e di tutti i locali tecnici annessi 

(sottocentrali) in generale, eventuale ripresa della tinteggiatura e 

della verniciatura degli infissi, rimozione dai locali di eventuali 

materiali non pertinenti gli impianti 

Annuale 

Pulizia con mezzi meccanici e chimici del focolare, dei tubi di fumo, 

della base del camino e della camera di combustione 

Annuale 

Controllo tenuta guarnizione della camera di combustione ed 

eventuale sostituzione 

Annuale 

Verifica dell’efficienza del rivestimento isolante degli sportelli e del 

refrattario delle camere di combustione 

Annuale 

Pulizia del mantello esterno Annuale 

 Verifica efficienza scambio termico degli scambiatori di calore (a 

piastra, fascio tubiero, etc.) con pulizia e di disincrostazione 

mediante lavaggio chimico e meccanico. 

Annuale 

Bruciatori Pulizia degli elettrodi, ugelli, fotocellula, filtri combustibile, testa di 

combustione, cono e diffusore 

Annuale 

Controllo e regolazione: 

- pressione alimentazione del combustibile 

- temperatura preriscaldamento dell’olio combustibile 

- apparecchiature di comando e protezione del bruciatore 

- intervento delle sicurezze per mancanza di fiamma 

Annuale 

Smontaggio, revisione generale, rimontaggio e collaudo funzionale, 

da effettuarsi presso officina del costruttore. 

Quadriennale 

Sottocentrali 

Tele 

riscaldamento 

Verifica assenza perdite impianto 

Verificare la presenza dei dispositivi di protezione individuali e di 

estinzione incendi 

Trimestrale 

Verifica efficienza scambio termico degli scambiatori di calore (a 

piastra, fascio tubiero, etc.) con pulizia e di disincrostazione 

mediante lavaggio chimico e meccanico. Verifica dei serraggi 

elettrici Smontaggio e pulizia filtri acqua 

Annuale 

Elettropompe - 

Circolatori 

Effettuare la manutenzione alle tenute meccaniche mediante 

serraggio o sostituzione (ove necessario) 

Annuale 

Prima della messa in funzione assicurarsi che: 

la girante ruoti liberamente (anche dopo operazioni su tenute) 

la pompa non funzioni a secco 

il senso di rotazione sia corretto 

l’aria sia spurgata 

Annuale 
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verificare e lubrificare cuscinetti, alberi e giunti 

controllo connessioni del motore elettrico, serraggio morsettiere e 

assorbimento elettrico 

controllo taratura protezioni elettriche 

controllo funzionamento manometri 

Controllo prevalenza resa al circuito servito mediante lettura 

manometri 

Annuale 

Vasi 

d’espansione 

Vasi chiusi Verificare integrità del diaframma e che la 

pressione di precarica sia uguale a quella di 

progetto 

Semestrale 

Controllare, che la pressione a valle 

dell’alimentatore automatico sia pari a quella 

di progetto e inferiore a quella di taratura dei 

pressostati e valvola di sicurezza 

Annuale 

vasi aperti Controllare l’assenza di perdite dal vaso Annuale 

Controllo della coibentazione con eventuale 

ripristino se necessario 

Annuale 

Verificare il funzionamento del galleggiante e 

la tenuta della valvola di alimentazione, 

verificare che il livello dell’acqua nel vaso sia 

inferiore al troppopieno e che durante 

l’esercizio non vi sia circolazione di acqua calda 

nel vaso 

Semestrale 

Organi di 

sicurezza e 

protezione 

Apparecchi 

indicatori 

Controllare i valori di misura dei termometri 

(acqua e fumi), mediante termometro 

campione. 

Controllare i valori di misura dei manometri 

mediante manometro campione alla flangia 

predisposta. 

Annuale 

Organi di 

sicurezza 

Ispezione e verifica valvole di sicurezza. 

Ispezione tubi di sicurezza e carico. 

- Prova termostati di regolazione e di blocco. 

- Verifica valvole di scarico termico e 

intercettazione combustibile. 

- Prova pressostati di blocco. 

- Prova dispositivi di protezione contro la 

mancanza di fiamma. 

- Prova dispositivi di sicurezza termo-

meccanica o termoelettrica. 

Annuale 

Regolazioni Lubrificazione e ingrassaggio di steli di valvole, alberi di pistoni, 

leveraggi di servocomandi, valvole e saracinesche. Verifica dei 

parametri di regolazione. 

Controllo degli elementi in campo: sonde, attuatori, regolatori ed 

organi finali di controllo. 

Controllo corretto funzionamento sonde, termostati, umidostati, 

Annuale 
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pressostati, verifica indicazioni elettriche e pneumatiche. 

Controllo ed eventuale modifica dei parametri di regolazione 

(sensibilità set point, variabili controllate, compensazioni stagionali, 

ecc.). 

Ispezione di tutti i componenti elettrici, controllo delle morsettiere 

elettriche, controllo della messa a terra dei cavi schermati. 

Ispezione dei circuiti pneumatici, controllo dei raccordi a 

compressione, verifica eventuali perdite di pressione. 

 

MANUTENZIONE CENTRALI TERMICHE 

Attività Frequenza 

Tubazioni, 

Valvolame e 

materiali Isolanti 

Tubazioni Controllare tenuta dei tubi, dei raccordi e 

saldature. 

Controllare dilatatori e giunti elastici. 

Controllare congiunzioni a flangia. Controllare 

sostegni, staffaggi, ancoraggi e punti fissi. 

Controllare assenza d’inflessioni nelle 

tubazioni. 

Controllo giunti dielettrici 

Controllo terminali (radiatori, piastre 

radianti) 

Annuale 

Valvolame Manovrare tutti gli organi di intercettazione e 

regolazione non forzando sulle posizioni 

estreme. Lubrificare le parti mobili come 

previsto dal costruttore. 

Controllare che non si presentino perdite negli 

attacchi e attorno agli steli (regolare serraggio, 

rifare premistoppa). 

Verificare assenza di trafilatura ad otturatore 

chiuso e ove necessario, smontare, pulire o 

sostituire le parti danneggiate. 

Pulizia filtri a Y 

Annuale 

Rivestimenti 

isolanti 

Ispezionare integrità dei rivestimenti isolanti 

delle tubazioni presenti nelle centrali e delle 

reti di distribuzione, con ripristino puntuale 

degli stessi ove necessario 

Annuale 

Quadri 

elettrici 

Controllo stato d'uso e funzionamento, con pulizia dei componenti, 

quali interruttori, lampade, morsetti, fusibili, relais e teleruttori; 

serraggio morsetti; taratura salvamotori in base agli assorbimenti 

elettrici degli utilizzi comandati; controllo stato ed integrità cavi, 

guaine, tubi, raccordi linee elettriche; pulizia rete elettrica di centrale. 

Oltre quanto previsto dalle schede di manutenzione disciplinate 

nella sezione degli impianti elettrici 

Annuale 

Condotti Controllo della tenuta dei condotti del fumo e prova del regolare Annuale 
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fumari tiraggio del camino. 

Pulizia raccolta e smaltimento della fuliggine a: 

raccordi dei generatori 

canali fumari 

camino 

camere di raccolta 

 

MANUTENZIONE APPARECCHI DI CONTROLLO TELEMATICO IN CAMPO 

Attività Frequenza 

Quadri elettrici ed 

elementi in campo 

Controllo stato d'uso e funzionamento, con pulizia dei 

componenti, degli elementi in campo, controllo stato 

ed integrità cavi, guaine, tubi, raccordi, linee elettriche. 

Annuale 

Prova di lettura ed intervento tramite collegamento 

locale con terminale portatile. 

Annuale 

Verifica di funzionamento della linea telefonica e del 

combinatore 

Annuale 

6. CONDUZIONE E MANUTENZIONE FAN-COILS (VENTILCONVETTORE, TERMOCONVETTORE, MOBILETTO 
A INDUZIONE) 

I servizi afferenti alla presente Scheda Tecnica si riferiscono all’unità terminale di emissione 

in ambiente (ventilconvettore, termoconvettore, mobiletto ad induzione, barriere d’aria); l’unità di 

misura per la contabilizzazione del servizio è il singolo terminale. 

6.1. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA MANUTENZIONE 

MANUTENZIONE FAN COILS 

Attività Frequenza 

Controllo del motore elettrico, ventilatori, valvole, servocomandi, sistemi di 

regolazione e termostatazione 

Annuale 

Pulizia e disinfezione della batteria di scambio termico Semestrale 

Pulizia e disinfezione dei filtri o loro eventuale sostituzione Bimestrale 

Controllo e pulizia della vasca raccolta condensa e verifica funzionalità 

tubazione di scarico (e relativa pompa di rilancio se presente) 

Semestrale 

Sostituzione dei filtri non rigenerabili Semestrale 

 

7. CONDUZIONE E MANUTENZIONE IMPIANTO SOLARE TERMICO 

Per impianto solare termico si intende il sistema impiantistico, incluso di ogni eventuale 

opera accessoria ivi funzionale direttamente e/o indirettamente al corretto esercizio finale, 
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costituito nella sua parte principale dagli apparati destinati a riscaldare acqua da utilizzare 

generalmente per uso igienico sanitario attraverso l’irraggiamento solare (pannelli propriamente 

detti), gli accumulatori d’acqua e tutti gli organi di regolazione e sicurezza oltre alle pompe di 

circolazione ed alle tubazioni e valvolame che raccordano le citate parti con l’esclusione della parte 

destinata alla distribuzione vera e propria e generalmente definito, per la voce di capitolato e di 

contabilizzazione del servizio, come pannello. 

7.1. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA CONDUZIONE 

CONDUZIONE PANNELLI SOLARI 

Attività Frequenza 

All’attivazione Controllo del corretto riempimento acqua impianto, 

verifica vaso/i di espansione, eventuale sfogo aria e 

rabbocco liquido antigelo 

Ad ogni attivazione 

Attivazione sottocentrale con verifica di funzionamento 

a caldo delle apparecchiature presenti, quali 

elettropompe, regolazioni, servocomandi, valvole, 

organi di sicurezza e controllo. Impostazione degli orari 

e temperature di funzionamento 

Ad ogni attivazione 

Durante il periodo di 

funzionamento 

Interventi di controllo, con verifica dello stato di 

funzionamento regolare di tutte le apparecchiature e 

strumenti di controllo, protezione e sicurezza. Controllo 

della pressione idrostatica mediante riferimenti 

manometrici, verifica efficienza e stato d'uso vasi 

espansione. 

Trimestrale 

Modifica degli orari e temperature di funzionamento Secondo necessità 

Pompe di circolazione: inversione periodica del 

funzionamento, controllo efficienza, rumorosità e 

perdite di acqua da tenute 

Mensile 

Controllo dello stato della rete e del valvolame di 

sottocentrale; eventuale ripresa di piccole perdite acqua 

da tenute, premistoppa, flangiature; verifica con 

azionamento manuale della libera rotazione e 

manovrabilità di valvole e saracinesche 

Trimestrale 

Alla 

disattivazione 

Disattivazione e messa in sicurezza dell’impianto (con 

eventuale svuotamento) 

Alla disattivazione 

7.2. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA MANUTENZIONE 

MANUTENZIONE PANNELLI SOLARI 

Attività Frequenza 

Pannello solare Controllo serraggio del telaio 

Controllo perdite e pulizia della superficie di 

Semestrale 
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captazione 

Elettropompe - 

Circolatori 

Prima della messa in funzione assicurarsi che: 

la girante ruoti liberamente (anche dopo operazioni su 

tenute); 

la pompa non funzioni a secco; 

il senso di rotazione sia corretto; 

l’aria sia spurgata; 

verificare e lubrificare cuscinetti, alberi e giunti; 

controllo connessioni del motore elettrico, serraggio 

morsettiere e assorbimento elettrico; 

controllo taratura protezioni elettriche 

controllo funzionamento manometri 

Annuale 

Regolazioni Lubrificazione e ingrassaggio di steli di valvole, alberi di 

pistoni, leveraggi di servocomandi, valvole e 

saracinesche. 

Verifica dei parametri di regolazione. 

Controllo degli elementi sensibili, regolatori, organi finali 

di controllo. Controllo ed eventuale modifica dei 

parametri di regolazione (sensibilità set point, variabili 

controllate, compensazioni stagionali, ecc.) 

Ispezione di tutti i componenti elettrici, controllo delle 

morsettiere elettriche, controllo della messa a terra dei 

cavi schermati 

Annuale 

Tubazioni 

Valvolame 

Isolanti 

Tubazioni Controllare tenuta dei tubi, dei 

raccordi e saldature. 

Controllare dilatatori e giunti 

elastici. 

Controllare congiunzioni a flangia. 

Controllare sostegni e punti fissi. 

Controllare assenza d’inflessioni 

nelle tubazioni. 

Annuale 

Valvolame Manovrare tutti gli organi di 

intercettazione e regolazione non 

forzando sulle posizioni estreme. 

Lubrificare le parti abbisognanti 

come previsto dal costruttore. 

Controllare che non si presentino 

perdite negli attacchi e attorno agli 

steli (regolare serraggio, rifare 

premistoppa). 

Verificare assenza di trafilatura ad 

otturatore chiuso e ove necessario, 

smontare, pulire o sostituire le parti 

danneggiate. 

Pulizia filtri. 

Annuale 
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Rivestimenti 

isolanti 

Ispezionare integrità dei 

rivestimenti isolanti delle tubazioni 

presenti nelle centrali e delle reti di 

distribuzione, con ripristino 

puntuale degli stessi ove necessario 

Annuale 

 Scambiatore Pulizia scambiatore di calore - 

Controllo valvola di sicurezza 

Annuale 

Quadri elettrici Controllo stato d'uso e funzionamento, con pulizia dei 

componenti, quali interruttori, lampade, morsetti, fusibili, 

relais e teleruttori; serraggio morsetti; taratura 

salvamotori in base agli assorbimenti elettrici degli 

utilizzi comandati; controllo stato ed integrità cavi, 

guaine, tubi, raccordi linee elettriche; pulizia rete elettrica 

di centrale. 

Oltre quanto previsto dalle schede di manutenzione 

disciplinate nella sezione degli impianti elettrici 

Annuale 

Quadri elettrici ed 

elementi in campo 

Controllo stato d'uso e funzionamento, con pulizia dei 

componenti, degli elementi in campo, controllo stato ed 

integrità cavi, guaine, tubi, raccordi, linee elettriche. 

Annuale 

Prova di lettura ed intervento tramite collegamento 

locale con terminale portatile. 

Annuale 

Verifica di funzionamento della linea telefonica e del 

combinatore 

Annuale 

8. CONDUZIONE E MANUTENZIONE IMPIANTI DI CONDIZIONAMENTO E DI PRODUZIONE COMBINATA 
(CHILLER, GRUPPO POMPA DI CALORE, MONO-MULTISPLIT, VRF-VRV) 

Per impianto di condizionamento e di produzione combinata (chiller, pompa di calore, 

refrigeratori ad assorbimento alimentati a gas, mono-multisplit, sistemi ad espansione diretta VRF-

VRV,) si intende il sistema impiantistico, incluso di ogni eventuale opera accessoria ivi funzionale 

direttamente e/o indirettamente al corretto esercizio finale, costituito nella sua parte principale da: 

- chiller o gruppo frigorifero, ovvero i refrigeratori funzionanti con appropriati gas refrigeranti, che 

forniscono un fluido freddo che rinfresca l’aria ambiente attraverso scambiatori, inclusi tutti gli 

organi di sicurezza, controllo e di regolazione, le tubazioni, elettropompe ed il valvolame che ser-

ve alla distribuzione del fluido freddo; 

- pompa di calore, ovvero macchine frigorifere funzionanti con appropriati gas refrigeranti (o con 

soluzioni chimiche per macchine ad assorbimento) che forniscono un fluido freddo e caldo che 

rinfresca/riscalda l’aria ambiente attraverso scambiatori, sono inclusi tutti gli organi di sicurezza, 

controllo e di regolazione, le tubazioni, elettropompe ed il valvolame che serve alla distribuzione 

del fluido freddo; 

oppure 

- mono e/o multi split-system, ovvero sistemi di raffrescamento/riscaldamento costituiti da una 

unità esterna motocondensante funzionante con apposito gas refrigerante. Il sistema include le 
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tubazioni di collegamento fra l’unità motocondensante e le unità interne, oltre agli organi di re-

golazione, controllo e sicurezza; 

oppure 

- sistemi ad espansione diretta (VRF-VRV), ovvero gruppi di generazione combinata caldo/freddo a 

volume variabile di gas refrigerante È compresa la rete di distribuzione del fluido termovettore, gli 

organi ausiliari, di regolazione, distribuzione, controllo e sicurezza; 

in ogni caso generalmente definito, per la voce di capitolato e di contabilizzazione del 

servizio, come impianto (non includendo le unità interne che saranno quotate con voce specifica: 

fan coils, ventilconvettori, split-system, etc.). Sono inclusi invece i terminali radianti. 

Si definisce inoltre, relativamente al funzionamento a pompa di calore (in riscaldamento): 

- Periodo di funzionamento: rappresenta il periodo dell’anno in cui l’impianto è attivato (stagiona-

le/annuale). 

 Stagionale: quando l’attivazione è legata al solo riscaldamento invernale, in questo caso il 

periodo di attivazione è quello fissato dal D.P.R. n. 412/1993 e s.m.i. e D.P.R. n.74/2013 rela-

tivo alla zona climatica di riferimento (e comunque nel rispetto di eventuali regolamen-

ti/ordinanze vigenti sul territorio);. 

 Annuale: quando l’attivazione è legata al riscaldamento invernale secondo quanto indicato al 

punto precedente ed alla produzione dell’acqua calda per usi igienico sanitari durante l’intero 

anno. 

- Potenzialità: rappresenta la potenzialità totale resa del sistema di generazione caldo/freddo inte-

sa come somma delle potenzialità di tutti i generatori caldo/freddo a monte di un unico sistema 

di distribuzione del fluido termovettore, espressa in kW nominali come risultanti dai dati di targa 

delle macchine. 

- Manutenzione Telematica di Campo: consiste nelle attività manutentive delle apparecchiature di 

telecontrollo e di telegestione per quegli apparati che ne sono provvisti. 

8.1. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA CONDUZIONE 

CONDUZIONE CHILLER 

Attività Frequenza 

Prima 

dell’accensione 

Controllo carica refrigerante con verifica assenza di 

perdite gas. 

Controllo livello olio compressori. Preriscaldamento 

dell’olio dove necessario 

1 mese prima 

dell’accensione 

Prova di accensione impianto con verifica di 

funzionamento a caldo delle apparecchiature quali 

elettropompe, regolazioni, servocomandi, valvole, 

organi di sicurezza e controllo 

1 mese prima 

dell’accensione 

All’accensione Controllo carica refrigerante con verifica assenza di 

perdite gas. 

Controllo livello olio compressori. Preriscaldamento 

Ad ogni accensione 
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dell’olio dove necessario 

Accensione impianto con verifica di funzionamento 

delle apparecchiature quali elettropompe, regolazioni, 

servocomandi, valvole, organi di sicurezza e controllo. 

Impostazione degli orari di funzionamento 

Ad ogni accensione 

Controllo di termometri e manometri, regolazione dei 

pressostati, termostati e delle apparecchiature di 

regolazione 

Ad ogni accensione 

Durante il 

periodo di 

funzionamento 

Interventi di controllo, con verifica dello stato di 

funzionamento regolare di tutte le apparecchiature e 

strumenti di controllo e sicurezza. 

Controllo della pressione idrostatica mediante 

riferimenti manometrici, verifica efficienza, precarica e 

stato d'uso vasi espansione 

Mensile 

Modifica degli orari di funzionamento e controllo dei 

parametri di regolazione climatica 

Secondo necessità 

Pompe di circolazione: inversione periodica del 

funzionamento controllo efficienza, rumorosità e 

perdite di acqua da tenute 

Mensile 

Controllo delle temperature di funzionamento e 

regolazione dei pressostati. 

Controllo orari di funzionamento 

Trimestrale 

Controllo dello stato della rete e del valvolame di 

centrale; eventuale ripresa di piccole perdite acqua da 

tenute, premistoppa, flangiature; verifica con 

azionamento manuale della libera rotazione e 

manovrabilità di valvole e saracinesche 

Trimestrale 

Controlli periodici e compilazione del libretto di 

centrale/impianto (es. controllo dell'efficienza 

energetica ai sensi del D.P.R. 74/2013) 

Secondo prescrizione 

normativa 

Controllo della temperatura e della umidità relativa 

dell’aria in tutti i locali/ambienti serviti dall’impianto, 

mediante ausilio di strumentazione certificata. La 

misurazione andrà effettuata, a richiesta del D.E.C, ed 

eseguite in contraddittorio con l’Appaltatore. Le 

modalità di rilievo verranno eseguite secondo 

normativa di riferimento. E’ compreso il rilascio di un 

rapporto tecnico di rilievo. 

Al massimo due volte 

durante periodo di 

funzionamento 

Allo 

spegnimento 

Spegnimento e messa in sicurezza dell’impianto. 

Svuotamento circuito se presente rischio di gelo o in 

alternativa verificare la presenza di liquido antigelo 

all’interno della rete idronica 

Allo spegnimento 

 

CONDUZIONE POMPE DI CALORE - SISTEMI VRF/VRV - SPLIT SYSTEM 
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Attività Frequenza 

IMPIANTI FINO A 5 KW 

All’attivazione Attivazione impianto con verifica di funzionamento. 

Controllo degli organi di protezione e sicurezza. 

Impostazione degli orari e delle temperature di 

funzionamento 

Ad ogni attivazione 

Durante il periodo di 

funzionamento 

Controllo della temperatura e della umidità relativa 

dell’aria in tutti i locali/ambienti serviti dall’impianto, 

mediante ausilio di strumentazione certificata. La 

misurazione andrà effettuata, a richiesta del D.E.C., ed 

eseguite in contraddittorio con l’Appaltatore. Le 

modalità di rilievo verranno eseguite secondo 

normativa di riferimento. E’ compreso il rilascio di un 

rapporto tecnico di rilievo. 

Al massimo due volte 

durante periodo di 

funzionamento 

Allo 

spegnimento 

Spegnimento e messa in sicurezza dell’impianto. Allo spegnimento 

IMPIANTI OLTRE I 5 KW 

Prima 

dell’accensione 

Controllo carica refrigerante con verifica assenza di 

perdite gas. 

Controllo livello olio compressori. Preriscaldamento 

dell’olio dove necessario 

1 mese prima 

dell’accensione 

Prova di accensione impianto con verifica di 

funzionamento delle apparecchiature quali 

elettropompe, regolazioni, servocomandi, valvole, 

organi di sicurezza e controllo 

1 mese prima 

dell’accensione 

All’accensione Controllo carica refrigerante con verifica assenza di 

perdite gas. 

Controllo livello olio compressori. Preriscaldamento 

dell’olio dove necessario 

Ad ogni accensione 

Accensione impianto con verifica di funzionamento 

delle apparecchiature quali elettropompe, regolazioni, 

servocomandi, valvole, organi di sicurezza e controllo. 

Impostazione degli orari di funzionamento 

Ad ogni accensione 

Controllo di termometri e manometri, regolazione dei 

pressostati, e delle apparecchiature di regolazione 

Ad ogni accensione 

Durante il periodo di 

funzionamento 

Interventi di controllo, con verifica dello stato di 

funzionamento regolare di tutte le apparecchiature e 

strumenti di controllo e sicurezza. Controllo della 

pressione idrostatica mediante riferimenti manometrici, 

verifica efficienza e stato d'uso vasi espansione 

Mensile 

Modifica degli orari di funzionamento e controllo dei 

parametri di regolazione climatica 

Secondo necessità 

Pompe di circolazione: inversione periodica del 

funzionamento controllo efficienza, rumorosità e 

Mensile 
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perdite di acqua da tenute 

Controllo delle temperature di funzionamento e 

regolazione dei pressostati. Controllo orari di 

funzionamento 

Trimestrale 

Controllo dello stato della rete e del valvolame di 

centrale; eventuale ripresa di piccole perdite acqua da 

tenute, premistoppa, flangiature; verifica con 

azionamento manuale della libera rotazione e 

manovrabilità di valvole e saracinesche 

Trimestrale 

Controlli periodici e compilazione del libretto di 

impianto (es. controllo dell'efficienza energetica ai sensi 

del D.P.R. 74/2013) 

Secondo 

prescrizione 

normativa 

Per macchine del tipo ad assorbimento, alimentate a 

gas metano, si rimanda alle attività manutentive 

previste dal costruttore e riportate nel manuale d’uso e 

manutenzione della macchina 

Secondo specifiche del 

costruttore 

Controllo della temperatura e della umidità relativa 

dell’aria in tutti i locali/ambienti serviti dall’impianto, 

mediante ausilio di strumentazione certificata. La 

misurazione andrà effettuata, a richiesta del D.E.C, ed 

eseguite in contraddittorio con l’Appaltatore. Le 

modalità di rilievo verranno eseguite secondo 

normativa di riferimento. 

Al massimo due volte 

durante periodo di 

funzionamento 

Allo spegnimento Spegnimento e messa in sicurezza dell’impianto Allo spegnimento 

Svuotamento circuito se presente rischio di gelo o in 

alternativa verificare la presenza di liquido antigelo 

all’interno della rete idronica 

 

8.2. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA MANUTENZIONE 

MANUTENZIONE CHILLER 

Attività Frequenza 

Pulizia della batteria evaporante 

Pulizia scambiatore a fascio tubiero (refrigeratori acqua-acqua) mediante 

lavaggio chimico e scovolatura meccanica 

Semestrale 

Pulizia sezione ventilante Pulizia batteria condensante Pulizia o eventuale 

sostituzione filtri 

Trimestrale 

Controllo e taratura termostati e prossostati 

Controllo e serraggio cablaggi elettrici 

Controllo ed eventuale ripristino della carica del refrigerante  

Controllo e pulizia rete scambio condensa 

Controllo serbatoio di accumulo (volani termici) con eliminazione di eventuali 

perdite e ripristino verniciatura/coibentazione 

Annuale 
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Controllo generale del funzionamento 

Elettropompe e  

Circolatori 

Effettuare la manutenzione alle tenute meccaniche 

mediante serraggio o sostituzione (ove necessario) 

Annuale 

Prima della messa in funzione assicurarsi che: 

- la girante ruoti liberamente (anche dopo operazioni su 

tenute) 

- la pompa non funzioni a secco 

- il senso di rotazione sia corretto 

- l’aria sia spurgata 

- verificare e lubrificare cuscinetti, alberi e giunti 

- controllo connessioni del motore elettrico, serraggio 

morsettiere e assorbimento elettrico 

- controllo taratura protezioni elettriche 

- controllo funzionamento manometri 

Annuale 

Controllo prevalenza resa al circuito servito mediante 

lettura manometri 

Annuale 

Organi di 

protezione 

Verifica stato di affidabilità e sicurezza Annuale 

Apparecchi 

indicatori 

Controllare i valori di misura dei termometri mediante 

termometro campione. 

Controllare i valori di misura dei manometri mediante 

manometro campione alla flangia predisposta. 

Annuale 

Regolazioni Lubrificazione e ingrassaggio di steli di valvole, alberi di 

pistoni, leveraggi di servocomandi, valvole e saracinesche 

Verifica dei parametri di regolazione Controllo degli 

elementi sensibili, regolatori, organi finali di controllo 

Verifica funzioni di apparecchi, loro azioni, sequenze e 

correlazioni 

Controllo taratura sonde, termostati, umidostati, 

pressostati, verifica indicazioni elettriche e pneumatiche 

Controllo ed eventuale modifica dei parametri di 

regolazione (sensibilità set point, variabili controllate, 

compensazioni stagionali, ecc.) 

Regolazione campi di lavoro e sequenza degli organi finali 

di controllo 

Ispezione di tutti i componenti elettrici, controllo delle 

morsettiere elettriche, controllo della messa a terra dei 

cavi schermati ispezione dei circuiti pneumatici, controllo 

dei raccordi a compressione, verifica eventuali perdite di 

pressione. 

Annuale 

Tubazioni 

Valvolame 

Isolanti 

Tubazioni Controllare tenuta dei tubi, dei 

raccordi e saldature. 

Controllare dilatatori e giunti 

elastici. 

Controllare congiunzioni a flangia. 

Annuale 
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Controllare sostegni, staffaggi, 

ancoraggi e punti fissi. 

Controllare assenza d’inflessioni 

nelle tubazioni. 

Valvolame Manovrare tutti gli organi di 

intercettazione e regolazione non 

forzando sulle posizioni estreme. 

Lubrificare le parti abbisognanti 

come previsto dal costruttore. 

Controllare che non si presentino 

perdite negli attacchi e attorno 

agli steli (regolare serraggio, rifare 

premistoppa). 

Verificare assenza di trafilatura ad 

otturatore chiuso e ove necessario, 

smontare, pulire o sostituire le 

parti danneggiate. 

Pulizia filtri a Y 

Annuale 

 

Rivestimenti 

isolanti 

Ispezionare integrità dei 

rivestimenti isolanti delle tubazioni 

presenti nelle centrali e delle reti 

di distribuzione, con ripristino 

puntuale degli stessi ove 

necessario 

Annuale 

Gruppi ad 

assorbimento 

Per macchine del tipo ad assorbimento, alimentate a gas 

metano, si rimanda alle attività manutentive previste dal 

costruttore e riportate nel manuale d’uso e manutenzione 

della macchina 

Secondo specifiche del 

costruttore 

Quadri elettrici Controllo stato d'uso e funzionamento, con pulizia dei 

componenti, quali interruttori, lampade, morsetti, fusibili, 

relais e teleruttori; serraggio morsetti; taratura salvamotori 

in base agli assorbimenti elettrici degli utilizzi comandati; 

controllo stato ed integrità cavi, guaine, tubi, raccordi 

linee elettriche; pulizia rete elettrica di centrale. 

Oltre quanto previsto dalle schede di manutenzione 

disciplinate nella sezione degli impianti elettrici 

Annuale 

 

MANUTENZIONE POMPE DI CALORE 

Attività Frequenza 

Pulizia della batteria evaporante Semestrale 

Pulizia sezione ventilante Pulizia batteria condensante Pulizia o eventuale 

sostituzione filtri 

Trimestrale 

Controllo e serraggio cablaggi elettrici 

Controllo ed eventuale ripristino della carica del refrigerante 

Annuale 
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Controllo e pulizia degli scarichi condensa 

Controllo serbatoi di accumulo (volani termici) con eliminazione 

di eventuali perdite e ripristino verniciatura/coibentazione 

Controllo generale del funzionamento 

Elettropompe - 

Circolatori 

Effettuare la manutenzione alle tenute meccaniche 

mediante serraggio o sostituzione (ove necessario) 

Annuale 

Prima della messa in funzione assicurarsi che: 

la girante ruoti liberamente (anche dopo operazioni su 

tenute) 

la pompa non funzioni a secco 

Annuale 

il senso di rotazione sia corretto 

l’aria sia spurgata 

verificare e lubrificare cuscinetti, alberi e giunti 

controllo connessioni del motore elettrico, serraggio 

morsettiere e assorbimento elettrico 

controllo taratura protezioni elettriche 

controllo funzionamento manometri 

 

Controllo prevalenza resa al circuito servito mediante 

lettura manometri 

Annuale 

Organi di 

protezione 

Verifica stato di affidabilità e sicurezza Annuale 

Apparecchi 

indicatori 

Controllare i valori di misura dei termometri mediante 

termometro campione. 

Controllare i valori di misura dei manometri mediante 

manometro campione alla flangia predisposta. 

Annuale 

Regolazioni Lubrificazione e ingrassaggio di steli di valvole, alberi 

di pistoni, leveraggi di servocomandi, valvole e 

saracinesche Verifica dei parametri di regolazione 

Controllo degli elementi sensibili, regolatori, organi 

finali di controllo Verifica funzioni di apparecchi, loro 

azioni, sequenze e correlazioni Controllo taratura 

sonde, termostati, umidostati, pressostati, verifica 

indicazioni elettriche e pneumatiche Controllo ed 

eventuale modifica dei parametri di regolazione 

(sensibilità set point, variabili controllate, 

compensazioni stagionali, ecc.) 

Regolazione campi di lavoro e sequenza degli organi 

finali di controllo Ispezione di tutti i componenti 

elettrici, controllo delle morsettiere elettriche, 

controllo della messa a terra dei cavi schermati 

ispezione dei circuiti pneumatici, controllo dei raccordi 

a compressione, verifica eventuali perdite di pressione. 

Annuale 

 

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 b.docx 

Pagina 27/41 
 
 

 

MANUTENZIONE POMPE DI CALORE 

Attività Frequenza 

Tubazioni 

Valvolame 

Isolanti 

Tubazioni Controllare tenuta dei tubi, dei 

raccordi e saldature. 

Controllare dilatatori e giunti 

elastici. Controllare 

congiunzioni a flangia. 

Controllare sostegni, staffaggi, 

ancoraggi e punti fissi. 

Controllare assenza 

d’inflessioni nelle tubazioni. 

Annuale 

Valvolame Manovrare tutti gli organi di 

intercettazione e regolazione 

non forzando sulle posizioni 

estreme. Lubrificare le parti 

abbisognanti come previsto 

dal costruttore. Controllare che 

non si presentino perdite negli 

attacchi e attorno agli steli 

(regolare serraggio, rifare 

premistoppa). Verificare 

assenza di trafilatura ad 

otturatore chiuso e ove 

necessario, smontare, pulire o 

sostituire le parti danneggiate. 

Pulizia filtri a Y 

Annuale 

Rivestimenti 

isolanti 

Ispezionare integrità dei 

rivestimenti isolanti delle 

tubazioni presenti nelle 

centrali e delle reti di 

distribuzione, con ripristino 

puntuale degli stessi ove 

necessario 

Annuale 

Quadri 

elettrici 

Controllo stato d'uso e funzionamento, con pulizia dei 

componenti, quali interruttori, lampade, morsetti, 

fusibili, relais e teleruttori; serraggio morsetti; taratura 

salvamotori in base agli assorbimenti elettrici degli 

utilizzi comandati; controllo stato ed integrità cavi, 

guaine, tubi, raccordi linee elettriche; pulizia rete 

elettrica di centrale. 

Oltre quanto previsto dalle schede di manutenzione 

disciplinate nella sezione degli impianti elettrici. 

Annuale 

 

MANUTENZIONE CONDIZIONATORI SPLIT-SYSTEM - VRV/VRF 

Attività Frequenza 
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Pulizia della batteria evaporante e condensante Controllo e pulizia sezione 

ventilante Pulizia o eventuale sostituzione filtri Controllo e pulizia della rete 

scarico condensa 

Trimestrale 

Controllo livello olio compressori ed eventuale rabbocco/sostituzione. 

Controllo carica refrigerante con verifica assenza di perdite gas ed 

eventuale ripristino della carica refrigerante 

Semestrale 

Controllo e serraggio cablaggi elettrici, dei teleruttori e degli automatismi 

elettromeccanici Pulizia generale della macchina Controllo generale del 

funzionamento 

Annuale 

Controllo della temperatura e della umidità relativa dell’aria in tutti i 

locali/ambienti serviti dall’impianto, mediante ausilio di strumentazione 

certificata. La misurazione andrà effettuata, a richiesta del D.E.C., ed 

eseguite in contraddittorio con l’Appaltatore. Le modalità di rilievo 

verranno eseguite secondo normativa di riferimento. E’ compreso il rilascio 

di un rapporto tecnico di rilievo. 

Al massimo due volte durante 

periodo di accensione 

Controlli periodici e compilazione del libretto di impianto (es. controllo 

dell'efficienza energetica ai sensi del D.P.R. 74/2013) 

Secondo prescrizione normativa 
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MANUTENZIONE APPARECCHI DI CONTROLLO TELEMATICO IN CAMPO 

Attività Frequenza 

Quadri elettrici ed 

elementi in campo 

Controllo stato d'uso e funzionamento, con pulizia dei 

componenti, degli elementi in campo, controllo stato 

ed integrità cavi, guaine, tubi, raccordi, linee elettriche. 

Annuale 

 

Prova di lettura ed intervento tramite collegamento 

locale con terminale portatile. 

Annuale 

Verifica di funzionamento della linea telefonica e del 

combinatore 

Annuale 

9. CONDUZIONE E MANUTENZIONE UNITÀ INTERNE MONO- MULTI SPLIT SYSTEM, E VRF-VRV 

I servizi afferenti alla presente scheda tecnica si riferiscono alla unità terminale di emissione 

in ambiente, di sistemi mono-multi split e ad espansione diretta (incluso sistemi VRF-VRV); l’unità di 

misura per la contabilizzazione del servizio è il singolo terminale. 

 

MANUTENZIONE UNITÀ INTERNE SPLIT-SYSTEM, VRF-VRV 

Attività Frequenza 

Controllo e serraggio cablaggi elettrici 

Controllo ed eventuale ripristino della carica del refrigerante 

Controllo generale del funzionamento 

Annuale 

Pulizia e disinfezione dei filtri o loro eventuale sostituzione. Bimestrale 

Controllo del motore elettrico, ventilatori, valvole, servocomandi, sistemi di 

regolazione e termostatazione 

Annuale 

Pulizia e disinfezione della batteria di scambio termico Semestrale 

Controllo e pulizia della vasca raccolta condensa e verifica funzionalità 

tubazione di scarico (e relativa pompa di rilancio se presente) 

Semestrale 

Sostituzione dei filtri non rigenerabili Semestrale 

 

10. CONDUZIONE E MANUTENZIONE UTA, CANALIZZAZIONE E TERMINALI 

Per UTA si intende il sistema impiantistico, incluso di ogni eventuale opera accessoria ivi 

funzionale direttamente e/o indirettamente al corretto esercizio finale, costituito nella sua parte 

principale dalla/e macchina/e per il trattamento dell’aria, la ventilazione di mandata e ripresa, con 

tutte le apparecchiature necessarie per garantire le caratteristiche dell’aria ambiente richieste, ivi 

inclusa la rete aeraulica di distribuzione e le singole bocchette di immissione/ripresa dell’aria 

trattata/da trattare, generalmente definito, per la voce di capitolato e di contabilizzazione del 

servizio, come impianto. 
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L’Appaltatore nell’ambito delle attività di seguito elencate, è tenuto al rispetto delle 

procedure operative per la valutazione e la gestione dei rischi correlati all’igiene degli impianti di 

trattamento aria in materia di sicurezza impianti aeraulici, di cui all’accordo della Conferenza 

permanente per i rapporti tra lo Stato, le Regioni e le province autonome di Trento e di Bolzano del 

7 febbraio 2013, e successive regolamentazioni e normative regionali. 

Si definisce come Manutenzione Telematica di Campo: consiste nelle attività manutentive 

delle apparecchiature di telecontrollo e di telegestione per quegli apparati che ne sono provvisti. 

10.1. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA CONDUZIONE 

CONDUZIONE UTA 

Attività Frequenza 

Prima 

dell’accensione 

Controllo del corretto riempimento acqua delle 

batterie di scambio, e verifica eventuale sfogo aria 

1 mese prima dell’accensione 

Prova di attivazione con verifica di funzionamento a 

caldo delle apparecchiature, quali ventilatori, 

elettropompe, umidificatori, regolazioni, 

servocomandi, serrande, valvole, organi di sicurezza e 

controllo 

1 mese prima dell’accensione 

All’accensione Controllo del corretto riempimento acqua delle 

batterie di scambio, e verifica eventuale sfogo aria 

Ad ogni accensione 

Attivazione UTA con verifica di funzionamento a caldo 

delle apparecchiature, quali ventilatori, elettropompe, 

umidificatori, recuperatori, regolazioni, servocomandi, 

serrande, valvole, organi di sicurezza e controllo 

Ad ogni accensione 

Durante il periodo di 

funzionamento 

Interventi di controllo, con verifica dello stato di 

funzionamento regolare di tutte le apparecchiature e 

strumenti di controllo e sicurezza. 

Controllo della pressione idrostatica mediante 

riferimenti manometrici, delle temperature 

entrata/uscita batterie, delle termoregolazioni. 

Mensile 

Modifica degli orari di funzionamento e controllo dei 

parametri di termoregolazione 

Secondo necessità 

Pompe di circolazione: inversione periodica del 

funzionamento controllo efficienza, rumorosità e 

perdite di acqua da tenute 

Mensile 

Controllo dello stato della rete e del valvolame di 

sottocentrale; eventuale ripresa di piccole perdite 

acqua da tenute, premistoppa, flangiature; verifica con 

azionamento manuale della libera rotazione e 

manovrabilità di valvole e saracinesche Controllo 

taratura serrande di regolazione 

Trimestrale 

Allo 

spegnimento 

Spegnimento e messa in sicurezza dell’impianto Allo spegnimento 
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10.2. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA MANUTENZIONE 

MANUTENZIONE UTA 

Attività Frequenza 

UTA Pulizia e ingrassaggio della sezione ventilante 

Verifica tensione cinghie e loro eventuale 

sostituzione 

Verifica supporti antivibranti Verifica 

dell’assorbimento del motore Pulizia esterna 

mediante soffiatura delle batterie alettate 

Lavaggio chimico delle batterie di scambio 

termico 

Pulizia e sanificazione sezione umidificazione 

(vasca, filtro, pompa ugelli nebulizzatori) 

Pulizia e lavaggio griglie presa aria esterna 

Pulizia alette delle serrande Ingrassaggio snodi e 

leveraggi delle serrande 

Controllo efficienza ed integrità organi meccanici 

di movimento e trasmissione Pulizia locale tecnico 

Semestrale 

Estrattori Pulizia e ingrassaggio della sezione ventilante 

Verifica tensione cinghie e loro eventuale 

sostituzione 

Verifica supporti antivibranti Verifica 

dell’assorbimento del motore Controllo cuscinetti 

motore Verifica efficienza automatismi di 

protezione e controllo 

Semestrale 

Recuperatore di calore Verifica efficienza funzionamento del recuperatore Semestrale 

Pulizia della sezione mediante soffiatura e 

lavaggio 

Sostituzione di eventuali parti non rigenerabili 

 

Filtri piani e/o ondulati Pulizia e disinfezione di tutti gli elementi filtranti o 

loro eventuale sostituzione 

Trimestrale 

Filtri (a tasche, carboni attivi, 

etc.) 

Controllo di tutti gli elementi filtranti o loro 

eventuale sostituzione 

Trimestrale 

Filtri (tutte le tipologie) Sostituzione (ogni tipologia di filtro) Semestrale 

Elettropompe - Circolatori Effettuare la manutenzione alle tenute meccaniche 

mediante serraggio o sostituzione (ove 

necessario) 

Annuale 

Prima della messa in funzione assicurarsi 

che: 

la girante ruoti liberamente (anche dopo 

operazioni su tenute) 

la pompa non funzioni a secco 

Annuale 
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il senso di rotazione sia corretto 

l’aria sia spurgata 

verificare e lubrificare cuscinetti, alberi e giunti 

controllo connessioni del motore elettrico, 

serraggio morsettiere e assorbimento elettrico 

controllo taratura protezioni elettriche 

Organi di protezione Verifica stato di affidabilità e sicurezza Annuale 
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MANUTENZIONE UTA 

Attività Frequenza 

Regolazioni Lubrificazione e ingrassaggio di steli di valvole, 

alberi di pistoni, leveraggi di servocomandi, 

valvole e saracinesche Verifica dei parametri di 

regolazione Controllo degli elementi sensibili, 

regolatori, organi finali di controllo Verifica 

funzioni di apparecchi, loro azioni, sequenze e 

correlazioni Controllo taratura sonde, termostati, 

umidostati, pressostati, verifica indicazioni 

elettriche e pneumatiche Controllo ed eventuale 

modifica dei parametri di regolazione (sensibilità 

set point, variabili controllate, compensazioni 

stagionali, ecc.) Regolazione campi di lavoro e 

sequenza degli organi finali di controllo Ispezione 

di tutti i componenti elettrici, controllo delle 

morsettiere elettriche, controllo della messa a 

terra dei cavi schermati ispezione dei circuiti 

pneumatici, controllo dei raccordi a compressione, 

verifica eventuali perdite di pressione. 

Annuale 

Tubazioni - Valvolame - 

Isolanti 

Tubazioni Controllare tenuta dei tubi, 

dei raccordi e saldature. 

Controllare dilatatori e 

giunti elastici. Controllare 

congiunzioni a flangia. 

Controllare sostegni e punti 

fissi. 

Controllare assenza 

d’inflessioni nelle tubazioni. 

Annuale 

Valvolame Manovrare tutti gli organi di 

intercettazione e 

regolazione non forzando 

sulle posizioni estreme. 

Lubrificare le parti 

abbisognanti come previsto 

dal costruttore. Controllare 

che non si presentino 

perdite negli attacchi e 

attorno agli steli (regolare 

serraggio, rifare 

premistoppa). Verificare 

assenza di trafilatura ad 

otturatore chiuso e ove 

necessario, smontare, pulire 

o sostituire le parti 

danneggiate. 

Annuale 
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 Rivestimenti 

isolanti 

Ispezionare integrità dei 

rivestimenti isolanti delle 

tubazioni presenti nelle 

centrali e delle reti di 

distribuzione, con ripristino 

puntuale degli stessi ove 

necessario 

Annuale 

Quadri elettrici Controllo stato d’uso e funzionamento con pulizia 

dei componenti quali interruttori, lampade, 

morsetti , fusibili, relè e teleruttori; 

serraggio morsetti; 

taratura salvamotori in base agli assorbimenti 

elettrici degli utilizzi comandati; controllo stato 

integrità dei cavi, guaine, tubi portacavo, raccordi 

linee elettriche; pulizia rete elettrica di centrale. 

Oltre quanto previsto dalle schede di 

manutenzione disciplinate nella sezione degli 

impianti elettrici. 

Annuale 

 Controllo serrande di regolazione Controllo 

funzionamento serrande tagliafuoco 

Trimestrale 

Canalizzazioni Controllo canalizzazioni per individuare eventuali 

corrosioni e fessurazioni Controllo sostegni, 

staffaggi ed ancoraggi Controllo fissaggio delle 

bocchette e dei diffusori 

Controllo ed eventuale ripristino del rivestimento 

isolante 

Annuale 

Terminali di distribuzione Verifica integrità ed efficienza delle cassette 

miscelatrici 

Verifica dei dispositivi regolatori di portata 

Controllo della portata d’aria ed eventuale 

regolazione delle serrande, dei diffusori di 

mandata e delle griglie di ripresa aria 

Annuale 

 Pulizia bocchette, griglie, diffusori etc. di mandata 

e ripresa 

Semestrale 

Estrattori cassonati, in linea, 

(tutte le tipologie) 

Pulizia e ingrassaggio della sezione ventilante; 

Verifica tensione cinghie e loro eventuale 

sostituzione; 

Verifica supporti antivibranti; 

Verifica dell’assorbimento del motore; Controllo 

cuscinetti motore; 

Verifica efficienza automatismi di protezione e 

controllo; 

Semestrale 

 

MANUTENZIONE APPARECCHI DI CONTROLLO TELEMATICO IN CAMPO 

Attività Frequenza 
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Quadri elettrici ed 

elementi in campo 

Controllo stato d'uso e funzionamento, con pulizia dei 

componenti, degli elementi in campo, controllo stato 

ed integrità cavi, guaine, tubi, raccordi, linee elettriche. 

Annuale 

Prova di lettura ed intervento tramite collegamento 

locale con terminale portatile. 

Annuale 

Verifica di funzionamento della linea telefonica e del 

combinatore 

Annuale 
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11. CONDUZIONE E MANUTENZIONE TORRE EVAPORATIVA/RAFFREDDAMENTO 

Per torre evaporativa/raffreddamento si intende il sistema impiantistico compreso di ogni 

eventuale opera accessoria ivi funzionale direttamente e/o indirettamente al corretto esercizio 

finale, costituito essenzialmente da uno scambiatore di calore acqua-aria nel quale la fase liquida 

cede energia alla fase gassosa, con ogni apparecchiatura, opera accessoria, organo di controllo e/o 
manovra, nonché le tubazioni, ovvero quanto necessario per svolgere la funzione richiesta, generalmente 

definito, per la voce di capitolato e di contabilizzazione del servizio, come singola unità (cad.). 

11.1. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA CONDUZIONE 

CONDUZIONE TORRE EVAPORATIVA/RAFFREDDAMENTO 

Attività Frequenza 

Disinfezione mediante utilizzo di prodotti compatibili con le specifiche del 

costruttore e il manuale di uso e manutenzione della macchina 

Prima della messa in 

funzione stagionale 

Spurgo acqua e lavaggio del circuito, con successivo riempimento con acqua 

pulita e trattata, secondo indicazioni del costruttore 

Prima della messa in 

funzione stagionale 

11.2. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA MANUTENZIONE 

MANUTENZIONE TORRE EVAPORATIVA/RAFFREDDAMENTO  

Attività Frequenza 

Spurgo e pulizia vasca con sanificazione mediante soluzioni al cloro Mensile 

Controllo valvola a galleggiante e verifica livello acqua presente in vasca Trimestrale 

Controllo e pulizia del sistema di distribuzione dell’acqua di spruzzamento Trimestrale 

Ispezione ed eventuale rimozione di incrostazioni e/o otturazioni degli alveoli 

del pacco di scambio 

Trimestrale 

Pulizia degli avvolgimenti e dei condotti di raffreddamento nonché eventuale 

lubrificazione dei motori elettrici a servizio del sistema di ventilazione 

Trimestrale 

Ispezione ed eventuale pulizia del sistema di ventilazione Trimestrale 

Analisi delle acque per verifica assenza del batterio della Legionella 

pneumophila 

Semestrale 

Pulizia pannellatura esterna della torre Semestrale 

Pulizia generale del separatore di gocce con eventuale sostituzione se 

necessaria 

Semestrale 

Controllo dello stato e della tensione delle cinghie di trasmissione ed eventuale 

sostituzione e ingrassaggio cuscinetti ventilatori 

Semestrale 

Riverniciatura con vernici anticorrosive delle parti metalliche Annuale 

Smontaggio, rimozioni incrostazioni e sostituzione ugelli usurati Annuale 
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12. CONDUZIONE E MANUTENZIONE IMPIANTI IDRICI, IDRICOSANITARI E SCARICHI 

Per impianti idricosanitari si intendono gli impianti di distribuzione dell’acqua calda e 

fredda per usi igienico-sanitario. 

Per impianti di scarico si intendono i sistemi composti dalle condutture di scarico (acque 

grigie e nere) ed ogni componente necessario per la raccolta e lo scarico delle acque reflue per 

mezzo della gravità, fino ai pozzetti di conferimento della rete comunale. Sono compresi, se 

presenti, i gruppi di sollevamento per le acque bianche, grigie e nere. 

Per autoclave si intende l’insieme di serbatoi, gruppi di spinta, apparati di regolazione e 

sicurezza, tubazioni e valvolame per il collegamento di queste apparecchiature. 

Per impianti di trattamento acque si intendono gli impianti di condizionamento chimico 

dell’acqua per usi civili. Comprendono tutte le apparecchiature che vengono inserite nell’impianto 

idrico per ottenere il trattamento chimico della dell’acqua. Sono esclusi gli impianti di 

potabilizzazione/demineralizzazione e sanificazione. 

Per impianti di distribuzione si intendono l’insieme di tutte le tubazioni ed il valvolame, dal 

punto di fornitura (contatori di misura) o dalle centrali di produzione dell’acqua calda fino ai 

terminali di distribuzione. 

12.1. SCHEDA ATTIVITÀ E FREQUENZE PER LA CONDUZIONE E LA MANUTENZIONE 

MANUTENZIONE CENTRALE IDRICA - AUTOCLAVE 

Attività Frequenza 

Serbatoi di riserva idrica: 

verifica integrità e stato di conservazione serbatoi e coibentazione 

controllo della funzionalità ed eventuale messa a punto dei regolatori di livello 

a galleggiante 

controllo di tenuta valvole di ritegno 

Trimestrale 

Pulizia e sanificazione vasche/serbatoi Annuale 

Controllo qualità acqua mediante kit monouso (un prelievo da più rubinetti) Semestrale 

Verifica funzionamento interruttori di livello a galleggiante, manometri, 

pressostati, compressore e cuscino d’aria. 

Trimestrale 

Gruppi di pressurizzazione: 

Controllo compressori d'aria (olio, filtro, sicurezze) 

Ispezione condizioni generali 

Controllo valvola reintegro 

Verifica elementi di tenuta -Controllo pressione -Verifica collegamenti elettrici 

Trimestrale 

Valvolame e saracinesche: 

Prova di funzionalità e verifica di tenuta 

verifica dell'assenza di perdite ed eventuale eliminazione delle stesse 

Controllo serraggio premistoppa ed eventuale rifacimento 

Semestrale 
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Eventuale sostituzione o sistemazione parti difettose del funzionamento 

Verifica dell’efficienza degli impianti di pressurizzazione acqua mediante la 

verifica del funzionamento delle elettropompe. Riparazione ovvero sostituzione 

in tutti i casi in cui i componenti degli accessori meccanici ed elettrici non 

risultino più riparabili. 

Semestrale 

Quadri elettrici di potenza ed ausiliari e apparecchiature elettriche: 

pulizia delle apparecchiature elettriche, delle morsettiere ed in particolare dei 

contatti elettrici 

controllo dello stato dei contatti mobili 

controllo della integrità dei conduttori 

controllo del serraggio dei morsetti 

controllo del funzionamento e della corretta taratura di tutti gli apparecchi di 

protezione provocandone l'intervento e misurandone il tempo necessario per 

l'intervento stesso 

controllo del corretto funzionamento degli apparecchi indicatori (voltmetri, 

amperometri) 

controllo del corretto funzionamento delle lampade spia 

assicurarsi della messa a terra di tutte le masse metalliche e di tutti gli 

apparecchi elettrici 

verificare la resistenza degli isolamenti degli apparecchi funzionanti a tensione 

di rete 

verifica del funzionamento secondo le istruzioni del costruttore; per gli 

integratori di tempo, verifica della marcia del numeratore 

Semestrale 

 

MANUTENZIONE APPARATI TRATTAMENTO ACQUA 

Attività Frequenza 

Controllo e ricarica dosatore polifosfati e additivi chimici Bimestrale 

Verifica generale di tutte le condizioni di funzionamento dell’impianto Semestrale 

Addolcitore Pulizia della vasca salamoia Annuale 

Controllo livello vasca di salamoia con 

eventuale reintegro di sale; Controllo 

della durezza residua acqua di fine 

trattamento- Lavaggio filtri e controllo 

stato delle resine 

Controllo con prova funzionamento 

apparati elettrici 

Trimestrale 

Sostituire la valvola di ritegno con 

spingi valvola in gomma o similare 

Secondo necessità 

Sostituire il gommino dell'iniettore del 

prodotto dosato 

Secondo necessità 

 

MANUTENZIONE DISTRIBUZIONE IDRICO SANITARIA E SCARICHI 
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Attività Frequenza 

Disostruzione delle tubazioni di scarico (dal sanitario all’innesto della 

colonna/collettore di scarico) 

All’occorrenza 

Verifica dello stato d’usura di tutte le reti di distribuzioni, interne ed esterne, di 

qualunque materiale (acciaio zincato, rame, polipropilene, polietilene, ecc..) dal 

contatore al terminale di erogazione Controllo e verifica di: valvole, saracinesche, 

filtri, disconnettori, riduttori di pressione, ed ogni componente presente sulla rete. 

Controllo staffaggi ed ancoraggi tubazioni di adduzione e scarico. Controllo 

assenza perdite sulla rete di adduzione e scarico 

Annuale 

Verifica delle diramazioni orizzontali di alimentazione che distribuiscono l’acqua 

dalle colonne verticali ai terminali/collettori 

Annuale 

Verifica stato d’uso dei serbatoi di accumulo/produzione di acqua calda sanitaria, 

compresa la pulizia e sanificazione del serbatoio. Pulizia e disincrostazione 

scambiatori di calore. 

Controllo e ripristino se necessario del rivestimento isolante. 

Semestrale 

 

MANUTENZIONE DISTRIBUZIONE IDRICO SANITARIA E SCARICHI 

Attività Frequenza 

Rivestimenti isolanti Ispezionare integrità dei rivestimenti isolanti delle 

tubazioni presenti nelle centrali/sottocentrali e delle 

reti di distribuzione, con ripristino puntuale degli 

stessi ove necessario 

Annuale 

Boiler/scaldacqua 

elettrici 

Verifica regolare funzionamento boiler ed eventuale 

pulizia serpentina Controllo collegamenti elettrici 

Controllo valvola di sicurezza 

Annuale 

 Apparecchi sanitari: vaso igienico a cacciata/alla 

turca/orinatoio 

verifica ed eventuale sistemazione degli ancoraggi dei 

vasi di qualsiasi tipo 

verifica ed eventuale sistemazione dei collegamenti 

con le condutture di scarico 

verifica e sistemazione dei dispositivi di scarico di 

qualsiasi tipo con sostituzione delle parti non più 

riparabili 

verifica ed eventuale sostituzione dei raccordi flessibili 

della cassetta di scarico 

verifica ed eventuale sostituzione del coprivaso 

Semestrale 

Utenze terminali Apparecchi sanitari: lavabo/lavello/vasca lavatoio: 

controllo funzionalità scarichi con eventuale 

disostruzione e/o pulizia sifoni 

eventuale sostituzione delle guarnizioni dei sifoni 

rimozione del calcare dai lavabi di qualsiasi tipo e 

forma 

Semestrale 
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riparazione ed eventuale sostituzione dei raccordi 

esterni di scarico 

sostituzione di tutti i raccordi flessibili di scarico 

verifica e riparazione dei raccordi flessibili di carico 

verifica della rubinetteria 

controllo integrità porcellane con segnalazione di 

rotture 

controllo staffaggio e/o ingrassaggio con eventuale 

ripristino 

eventuale sostituzione delle guarnizioni delle 

rubinetterie 

verifica dei tappi di tenuta di qualsiasi tipo e forma 

pulizia dei pozzetti sifonati 

Estrattori (del tipo 

cassonati, in linea, a 

parete/soffitto/finestra, 

ovvero tutte le tipologie) 

Verifica regolare funzionamento 

Pulizia e ingrassaggio della sezione ventilante; 

Verifica tensione cinghie e loro eventuale 

sostituzione; 

Verifica supporti antivibranti; 

Verifica dell’assorbimento del motore; Controllo 

cuscinetti motore; 

Verifica efficienza automatismi di protezione e 

controllo; 

Pulizia valvole, bocchette di ripresa e griglie esterne di 

espulsione. 

Semestrale 

 

MANUTENZIONE IMPIANTI DI SCARICO - IMPIANTI DI SOLLEVAMENTO ACQUE BIANCHE, GRIGIE E NERE 

Attività Frequenza 

Verifica eventuale fuoriuscita di liquami ed eventuale pulizia sversamenti; 

Verifica integrità tubazioni e rilevazione presenza corpi estranei; Verifica 

efficienza saracinesche e funzionalità valvole; 

Verifica rumorosità, vibrazioni ed assorbimenti delle elettropompe; Pulizia e 

verifica efficienza della girante e/o gruppo trituratore; Efficienza dei quadri 

elettrici, delle spie ed eventuale teleallarme; Verifica quadri elettrici e 

morsettiere di contatto elettrico; 

Controllo e pulizia delle griglie manuali; 

Controllo e pulizia valvole di ritegno; 

Pulizia e controllo funzionamento dei galleggianti di avviamento pompe; 

Bimestrale 

Fornitura e sostituzione di fusibili e lampade spia e messa in opera di muffole; all’occorrenza 

Attività di estrazione periodica elettropompe per verifica integrità (verifica stato 

giranti, anello di usura inferiore, verifica olio ed eventuale sostituzione, ecc.); 

semestrale 
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13. INTERVENTI PER SERVIZI EXTRA CANONE 

A titolo esemplificativo e non esaustivo si riportano di seguito alcuni esempi di interventi di 

manutenzione straordinaria o correttiva a guasto: 

- sostituzione di elemento terminale in ambiente (ventilconvettore, cassetta, split, radiatore, etc.) 

con eventuale rimozione e smaltimento dell’esistente; 

- sostituzione di bruciatore completo di rampa gas; 

- sostituzione di caldaie murali con eventuale rimozione e smaltimento dell’esistente; 

- sostituzione di terminale di impianto idricosanitario (vaso, lavabo, etc.) con eventuale rimozione e 

smaltimento dell’esistente; 

- sostituzione di termostati di comando ventilconvettori; 

- sostituzione di valvole termostatiche radiatori; 

- sostituzione di ventilatori ed estrattori; 

- ricarica completa gas refrigerante circuiti frigoriferi; 

- sostituzione di elettropompe e circolatori con smaltimento delle apparecchiature esistenti; 

- sostituzioni di compressori gruppi frigoriferi/pompe di calore; 

- sostituzione valvole regolatrici con o senza servocomando; 

- sostituzione sifoni, pulsanti catis, gruppo di scarico cassette wc. 

- sostituzione di rubinetteria terminali idricosanitari con smaltimento. 
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