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OPERAZIONI MANUTENZIONE ORDINARIA 

 

1. PREMESSA 

Nel presente documento vengono evidenziati gli interventi manutentivi minimali e la frequenza degli 
stessi. Ciascun Concorrente dovrà presentare in sede di gara la propria proposta di organizzazione dei 
servizi di manutenzione nel rispetto dei minimi indicati. 
Rimane comunque inteso che la frequenza di questi ultimi dovrà aumentare qualora gli interventi 
medesimi risultino necessari per garantire il regolare esercizio degli impianti, senza oneri aggiuntivi 
per la Stazione Appaltante. 
Più in generale, l’Assuntore dovrà effettuare tutti gli interventi manutentivi ordinari anche esulanti 
dall’elenco proposto, ma ritenuti necessari per perseguire le finalità del Capitolato Speciale di Appalto 
e per garantire la perfetta ottemperanza alla normativa vigente, sempre senza oneri aggiuntivi per la 
Stazione Appaltante. 
Il calendario operativo e le modalità di esecuzione degli interventi dovranno essere preventivamente 
concordate oltre che con i Responsabili della Stazione Appaltante anche con i responsabili delle 
attività o dei servizi che si svolgono all’interno dei locali e degli spazi oggetto dell’appalto, al fine di 
limitare nella misura più ampia possibile i disagi al normale svolgimento delle attività stesse. Potrà 
essere richiesta l’esecuzione degli interventi manutentivi anche in tempi frazionati, in orari notturni ed 
in giorni festivi ed in presenza di personale di controllo della Stazione Appaltante. L’Assuntore ha 
l’obbligo di organizzarsi per rispondere a tali particolari esigenze, disponendo negli orari e nei periodi 
prescritti personale e mezzi numericamente e professionalmente adeguate a rispondere alle necessità. 

2. MANUTENZIONE IMPIANTI TERMICI E DI CLIMATIZZAZIONE ESTIVA 

2.1 Centrali e sottocentrali termiche 

All'avviamento dell'impianto 
 controllo, pulizia interna ed esterna delle caldaie; 
 controllo e pulizia dei condotti fumari; 
 check-up e regolazione della combustione mediante verifica delle condizioni di funzionamento 

con idonee strumentazioni di analisi (verifica dei parametri previsti dal DPR 412/93) e 
conseguente regolazione delle apparecchiature per il miglioramento della efficienza ed il 
rendimento dell'impianto: i dati registrati dovranno essere forniti all'Ufficio Tecnico della Stazione 
Appaltante; 

 controllo del funzionamento dei bruciatori; 
 controllo tiraggio canne fumarie; 
 lubrificazione e ingrassaggio di tutte le parti meccaniche in movimento (cuscinetti, perni, ecc..) 

che lo necessitano; 
 attivazione e controllo del funzionamento delle pompe; 
 controllo tenuta saracinesche con eventuale sostituzione di guarnizioni o premistoppa e ripristino 

tenuta meccanica; 
 controllo del sistema di espansione; 
 verifica del sistema di sicurezza, protezione e controllo; 
 verifica sistemi sicurezza parte gas; 
 controllo del livello acqua nell'impianto; 
 controllo della termoregolazione al fine di ottimizzare la temperatura interna degli ambienti in 

base alla temperatura esterna; 
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 programmazione delle ore di accensione; 
 controllo efficienza parte elettrica; 
 controllo generale del funzionamento del quadro elettrico; 
 controllo caratteristiche delle acque di alimentazione e, ove previste, delle apparecchiatura di 

filtrazione e addolcimento; 
 controllo temperature dell'acqua di mandata, di ritorno, di uscita caldaia, e dell'acqua calda 

sanitaria alle varie utenze; 
 controllo del funzionamento bruciatore e delle pompe di circolazione; 
 sfoghi aria; 
 controllo del livello dell'acqua dell'impianto, 
 inversione delle pompe di circolazione in tutti gli impianti provvisti di apparecchiatura di riserva, 

con il controllo dell'efficienza delle tenute meccaniche;  
Allo spegnimento o messa a riposo dell'impianto: 
 controllo e messa a riposo della centrale termica; 
 lubrificazione delle parti meccaniche delle elettropompe e dei bruciatori; 
 pulizia dei locali caldaia. 

2.2 Caldaie pressurizzate 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 pulizia del fascio tubiero e della camera di combustione, con 
 eventuale sostituzione dei turbolatori; annuale 
 verifica eventuali perdite nelle tubazioni trimestrale 
 verifica condizioni materiale refrattario; semestrale 
 verifica tenuta portellone di chiusura ed attacco bruciatore, comprese 
 guarnizioni e occhio caldaia;   semestrale 
 verifica, controllo e eventuale ritaratura delle apparecchiature 
 automatiche di sicurezza e di controllo trimestrale 
 controllo tubi di sicurezza   trimestrale 
 controllo coibentazione e mantello  trimestrale 
 controllo livello acqua di alimento  settimanale 
 controllo della pressione nella camera di combustione ed alla base del camino semestrale 

2.3 Bruciatori di combustibili gassosi e liquidi 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 messa a punto della testa di fiamma (regolazione ugello, diaframma e canotto) trimestrale 
 pulizia della testa della fiamma dalle incrostazioni;  trimestrale 
 pulizia degli ugelli e degli orifizi delle rampe nei bruciatori; trimestrale 
 pulizia degli elettrodi, delle cellule fotoelettriche e delle spie di  
 controllo della combustione dei bruciatori trimestrale 
 controllo di corretto sviluppo della fiamma entro la camera di combustione mensile 
 pulizia dei filtri   semestrale 
 controllo della combustione   semestrale 
 pulizia, lubrificazione e regolazione del gruppo spinta mensile 
 controllo della pressione di alimentazione mensile 
 pulizia, lubrificazione e taratura dei compressore per aria atomizzata 
 di polverizzazione   trimestrale 
 controllo del trasformatore di accensione e della corretta  
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 posizione degli elettrodi di accensione; trimestrale 
 revisione generale dell'apparecchio, in funzione delle ore di funzionamento, 
 revisione cuscinetti motore, pompa alimentazione; quando occorre 
 controllo tenuta valvola solenoide di intercettazione combustibile  mensile 
 controllo quadro elettrico di comando e protezione bruciatore semestrale 

2.4 Camino e condotti fumari  

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 controllo delle pressioni e depressioni nella camera di combustione  
 e all'uscita dei fumi   annuale 
 pulizia dei condotti fumari e dei raccordi fumari dei generatore di calore,  annuale 
 controllo integrità canali e raccordi fumari;  annuale 
 rimozione di fuliggine dalle camere di raccolta annuale 
 controllo della tenuta   triennale 
 controllo della sezione delle aperture di aerazione nel locale in cui è installato 
 il generatore    semestrale 

2.5 Vasi di espansione 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 Impianto a vaso chiuso:   

 controllo valvola di riempimento e degli organi di riduzione della  
 pressione semestrale 
 controllo della efficienza della membrana e pressione di precarica semestrale 
 controllo valvole di sicurezza mensile 
 controllo livello mensile 

 Impianto a vaso aperto:  
 controllo della valvola a galleggiante e degli organi di riduzione 
 della pressione semestrale 
 controllo assenze perdite semestrale 
 svuotamento del vaso di espansione con pulizia delle morchie semestrale 
 riverniciatura delle superfici con verniciatura protettiva ove necessario semestrale 

2.6 Dispositivi di sicurezza, protezione, controllo 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 controllo e taratura termostati, di regolazione e di blocco, pressostati di blocco, 
 valvole di scarico termico, flussostati mensile 
 controllo termometri e manometri  mensile 
 controllo dispositivi di protezione al fuoco mensile 
 controllo integrità delle tubazioni, valvole dei circuiti di alimentazione del  
 combustibile    mensile 
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2.7 Dispositivi di regolazione automatica della temperatura 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 controllo periodico della correlazione tra temperature rilevate e controllate dalla  

 regolazione    mensile 
 periodica lubrificazione degli steli e sedi delle valvole ad otturatore, dei perni  
 delle valvole a settore e delle serrande trimestrale 
 pulizia delle morsettiere, controllo serraggio morsetti e della integrità dei 
 conduttori (regolaz. elettrica ed elettronica). semestrale 
 pulizia e settaggio stagionale centraline di regolazione annuale 
 

2.8 Scambiatori di calore 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 controllo dello stato d'uso degli scambiatori; annuale 
 smontaggio e pulizia chimica e fisica   annuale  
 controllo tenuta idraulica, verifica ed eventuale sostituzione delle guarnizioni  annuale 
 controllo delle temperature di entrata e uscita del circuito primario e secondario mensile 
 verifica e controllo delle valvole di sicurezza mensile 

2.9 Reti alimentazione combustibile gas metano 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 Verifica dello stato   mensile 
 Controllo tenuta    annuale  
 Pulizia tubazione   biennale 

2.10 Serbatoi stoccaggio e reti adduzione combustibile liquido 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 Controllo tenuta tubazioni alimentazione bruciatore annuale 
 Controllo efficienza valvola automatica di intercettazione e di chiusura rapida  annuale  
 Controllo efficienza indicatore di livello annuale 

2.11 Bollitori  

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 controllo dello stato d'uso   annuale 
 smontaggio e pulizia chimica e fisica annuale 
 periodica rimozione delle incrostazioni e fanghiglie in relazione alle  
 condizioni di funzionamento   semestrale 
 sostituzione delle guarnizioni di tenuta annuale 
 controllo delle valvole di sicurezza  mensile 
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2.12 Apparecchiature elettriche  

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 controllo messa a terra delle masse metalliche, della resistenza degli isolamenti 
 degli apparecchi funzionanti a tensione di rete annuale 
 controllo funzionamento e taratura dei telesalvamotori e degli 
 interruttori automatici, provocandone il funzionamento e accertando il tempo 
 di intervento     annuale 
 controllo funzionamento lampade spia e apparecchi segnalazione allarme mensile 
 periodica pulizia delle morsettiere  annuale 
 controllo morsettiere e verifica serraggio connessioni annuale 
 controllo dello stato di integrità di cavi, guaine, tubi, scatole di derivazione annuale 
 controllo efficienza dei punti luce.  annuale 

2.13 Impianti trattamento acqua 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 analisi chimica acqua grezza, addolcita filtrata e dissalata semestrale 
 controllo e pulizia dei condotti di aspirazione e di mandata delle pompe dosatrici mensile 
 controllore regolazione delle pompe dosatrici con reintegro della soluzione chimica 
 e controllo del prodotto iniettato compreso sostituzione pompe quando non più riparabile mensile 
 sostituzione delle cartucce filtro mensile 
 reintegro del sale nel contenitore mensile 
 controllo dei funzionamento elettrico ed idrico di tutti i sistemi dell'impianto mensile 
 controllo delle pompe e motori dei dissalatori, compreso sostituzione pompe quando 
 non più riparabili  mensile 
 controllo dei cicli di rigenerazione degli addolcitori mensile 
 controllo dei cicli di lavaggio filtri mensile 
 lavaggio e sterilizzazione dei moduli osmotici e delle membrane, compresa sostituzione delle 

medesime quando non più integre  Quando necessario 
 sterilizzazione impianti Quando necessario 
 messa in negativo dell'impianto e disinfettante mensile 
 svuotamento, pulizia e sterilizzazione contenitore del sale semestrale 
 verifica integrità contenitori dei rigeneranti e delle resine compreso e/o 
 sostituzione quando non riparabili  semestrale 
 verifica pompe e motori degli apparecchi ad osmosi inversa compresa 
 riparazione e/o sostituzione quando non riparabili  mensile 
 verifica pompe delle autoclavi, compresa riparazione e/o sostituzione 
 quando non riparabili mensile 

2.14 Elettropompe 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 controllo prevalenza monometrica  trimestrale 
 inversione delle pompe ove previsto  mensile 
 controllo assorbimento motore elettrico trimestrale 
 controllo dello stato delle tenute ed eventuale sostituzione trimestrale 
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 pulizia esterna del motore elettrico e del corpo pompa trimestrale 
 revisione totale, con smontaggio e pulizia dei cuscinetti della pompa e del motore 
 in funzione del numero totale di ore di funzionamento quando occorre 
 rifacimento dei premistoppa o della tenuta degli organi meccanici rotanti quando occorre 
 verniciatura pompe e basamento  quando occorre 
 rabbocco olio    quando occorre 
 riverniciatura avvolgimento con vernici a secco o a fuoco forno ed eventuale 
 riavvolgimento   quando occorre 

2.15 Rivestimenti isolanti  

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 ispezione dei rivestimenti accessibili  semestrale 
 riparazione dei rivestimenti deteriorati  quando occorre 
 controllo efficienza supporti e tiranti tubazioni  semestrale 
 mantenimento ed eventuale sostituzione del lamierino di rivestimento semestrale 
 riverniciatura parti metalliche   quando occorre 

2.16 Tubazioni, raccordi, valvolame  

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 controllo perdite d'acqua dell'impianto, sia dirette, sia per 
 evaporazione dei vasi aperti;   settimanale 
 controllo ed eliminazione delle eventuali perdite dirette; quando occorre 
 controllo stabilità dei sostegni e dei punti fissi. Semestrale 

2.17 Gruppi frigoriferi ad acqua refrigerata/pompe di calore 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 verifica temperatura acqua entrante/uscente dall'evaporatore  settimanale 
 verifica temperatura acqua entrante/uscente dal condensatore  settimanale 
 verifica pressione di aspirazione e di mandata di ogni compressore  settimanale 
 verifica pressione olio di ogni compressore  settimanale 
 controllo quadro sequenze compressori  settimanale 
 cambio olio e filtri a cad. compressore con lubrificanti originali  quando occorre 
 controllo livello olio di cad. compressore ed eventuale rabbocco, 
 ricerca perdite e loro eliminazione  mensile 
 controllo carica del refrigerante, eventuali rabbocchi, ricerca perdite e 
 loro eliminazione   quando occorre 
 verifica della efficienza di funzionamento di ogni singolo dispositivo di  
 sicurezza e regolazione e loro taratura: pressostato max e min, 
 pressostato differenziale olio, termostato limite, termostato di regolazione, relè 
 termici, flussostato,   mensile 
 controllo di efficienza delle parzializzazioni e relativi dispositivi di comando trimestrale 
 controllo serraggio di tutti i morsetti elettrici del quadro delle utenze; 
 pulizia dei contatti mobili e fissi dei teleruttori ed eventuale sostituzione 
 in caso di deterioramento   semestrale 
 controllo e prove di intervento di tutte le apparecchiature di comando mensile 
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 rilievo della corrente assorbita nelle diverse condizioni di funzionamento 
 dei compressori   trimestrale 
 controllo qualità olio ed acidità, sostituzione dello stesso quando le caratteristiche 
 si siano alterate   quando occorre 
 controllo umidità nel circuito gas e sostituzione filtri disidratatori  quando occorre 
 pulizia filtro olio di mandata e filtro di aspirazione  quando occorre 
 controllo dello stato, fissaggio e bilanciamento delle ventole   semestrale 
 controllo della rumorosità dei macchinari quando occorre 
 pulizie e scovolature meccaniche e/o chimica (se necessario) dei fasci 
 tubieri costituenti i condensatori ed evaporatori  quando occorre 
 pulizia e disincrostazione batterie condensanti ad aria  quando occorre 
 controllo allineamento accoppiamenti motore - compressore   semestrale 
 ingrassaggio cuscinetti e/o sostituzione  quando occorre 
 eventuali riavvolgimenti motori elettrici, se occorrenti  quando occorre 
 pulizia interna della vasca di raccolta condensa   trimestrale 
 ingrassaggio e lubrificazione motore ventilatori quando occorre 
 riverniciatura, nelle centrali frigorifere, di quelle parti che si presentino 
 deteriorate o arrugginite   quando occorre 
 analisi dell’acqua prelevata dalla falda per le pompe di calore ad acqua annuale 
 intervento di tecnico autorizzato dalla ditta costruttrice della macchina per  

verifica corretta funzionalità con rilascio di verbale  semestrale 

2.18 Gruppi frigoriferi ad espansione diretta 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 verifica del corretto funzionamento con prove di marcia ed arresto annuale 
 prova dei termostati di comando e dei pressostati di controllo e protezione, 

 loro eventuale ritaratura o sostituzione se inefficienti  annuale 
 verifica circuito gas, ermeticità compressori e del circuito frigorigeno con ricerca  

 di eventuali perdite e loro riparazione  annuale 
 controllo e pulizia batterie condensatore ed evaporatore con spazzolatura delle  

 alette o trattamento chimico biodegradabile annuale 
 pulizia della baccinella di raccolta condense con eliminazione delle incrostazioni  

 calcare, controllo dell’efficienza dello scarico e pulizia della relativa tubazione  trimestrale 
 controllo dello stato del ventilatore e della rumorosità dei cuscinetti, pulizia  

 della girante     trimestrale  
 pulizia filtri aria    mensile 

2.19 Rete distribuzione acqua refrigerata 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
Valvolame 
 pulizia superfici esterne ed eventuale verniciatura  annuale 
 controllo tenuta valvola   trimestrale 
 eventuale rifacimento premistoppa con sostituzione delle baderne quando occorre 
 controllo manovrabilità della valvola ed eventuale sostituzione di  
 parti danneggiate    trimestrale 
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Tubazioni e serbatoi di accumulo: 
 controllo stato delle tubazioni e serbatoi di accumulo eliminazione di  

 eventuali perdite e ripristino verniciatura trimestrale - quando occorre 
 controllo stato dilatatosi e giunti elastici, con eventuale loro sostituzione  trimestrale 
 controllo ed eventuale ripristino della stabilità dei sostegni  semestrale 
 controllo ed eventuale ripristino dell'efficienza dei rulli di scorrimento semestrale 
 verifica presenza deformazioni dovute a non compensazioni o 
 impedimenti alle dilatazioni   semestrale 
 
Rivestimenti isolanti 
 verifica ed eventuale ripristino di coibentazioni, finiture su tubazioni, 
 collettori, apparecchi, ecc.   annuale 
 posizionamento di targhette identificative del tipo di tubazione e del senso 
 di percorrenza    annuale 

2.20 Unità di trattamento aria 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 verifiche regolare funzionamento secondo parametri impostati,  
 avviamenti-arresti secondo programma, verifica regolare funzionamento della 
 regolazione sulle varie sezioni   giornaliero 
 
2.20.1 Unità 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 controllo e lubrificazione cuscinetti  trimestrale 
 controllo e allineamento pulegge motore-ventilatore trimestrale 
 controllo e tensionamento cinghie trasmissione ed eventuale sostituzione  mensile 
 controllo e centratura girante sull'albero ed eventuale riverniciatura trimestrale - quando occorre 
 controllo e pulizia, disincrostazione girante semestrale 
 controllo e posizionamento carter di protezione cinghie mensile 
 controllo stato antivibranti sulla base del gruppo motoventilante mensile 
 controllo flessibilità e tenuta attacco antivibrante tra bocca ventilatore e attacco 

 canale      mensile 
 controllo vibrazioni a vista   mensile 
 controllo tenuta dei giunto antivibrante mensile 
 controllo corrente assorbita sulle tre fasi del motore trimestrale 
 verifiche funzionamento, pulizie e riparazioni motori elettrici ventilatori di 
 mandata e ricircolo   trimestrale 
 pulizia vasca di raccolta umidificazione, svuotamento acqua rimozione sostanze  
 organiche e delle incrostazioni pulizia e disinfezione vasca con getti 
 di vapore      mensile - quando occorre 
 mantenimento in esercizio del livello automatico di alimento vasca  
 umidificazione e dei carico diretto  mensile 
 controllo del sistema di spurgo  mensile 
 esercizio e manutenzione delle eventuali pompe di circolazione acqua 
 di umidificazione con pulizia del filtro in aspirazione mensile - quando occorre 
 controllo pacco alveolare ed eventuale sostituzione trimestrale - quando occorre 



  PROVINCIA DI MANTOVA 

Servizio energia (ai sensi del D. Lgs. n. 115/08)  e Servizio di gestione e manutenzione dei dispositivi antincendio afferenti 
gli immobili di pertinenza dell’Amministrazione Provinciale  

Allegato 05 al Capitolato Speciale di Appalto – Attività di manutenzione ordinaria 

 

Pag. 11 di 19 

Provincia di Mantova – Via Principe Amedeo, 30/32 – 46100 Mantova 

 

 pulizia, raschiatura e disincrostazione, eventuale riverniciatura interna 
 dei cassoni dei condizionatori, dei separatori di gocce e di tutti i supporti 
 metallici in genere    trimestrale 
 riverniciatura esterna di tutte le parti metalliche che si presentino deteriorate 
 o arrugginite con appropriate vernici  quando occorre 
 pulizia esterna (lato aria) di tutte le batterie di riscaldamento e raffreddamento  trimestrale 
 pulizia, lubrificazione, controllo, tenuta in esercizio di tutte le valvole, 
 pneumatiche, elettroniche ed elettromeccaniche per la regolazione delle batterie  trimestrale 
 controllo, regolazione, rifacimento premistoppa, di tutte le valvole delle 
 batterie (pre, post, raffredd.)   trimestrale 
 controllo ed eventuale sostituzione delle guarnizioni di tenuta aria delle  
 portine di ispezione   trimestrale 
 verifica delle giunzioni dei cassoni condizionatori e delle relative  
 guarnizioni di assemblaggio   annuale 
 
2.20.2 Filtri aria 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 controllo a vista della tenuta filtro-filtro e filtro-telaio, controllo stato di  
 intasamento tramite rilievi della pressione differenziale o altro, pulizia  trimestrale 
 sostituzione     semestrale 
 
La periodicità per la pulizia o sostituzione dei vari di filtri è variabile nel corso dell'anno in funzione di 
diversi parametri quali: 
 presenza di polline, lanuggine pioppi, nel periodo primaverile 
 vicinanza ad emissione di fumi 
 presenza di volatili, ecc. 
L’Assuntore è responsabile della corretta manutenzione dei filtri e delle conseguenze che possono 
derivare alla salute delle persone nonché dell'efficienza alle macchine. 
 
2.20.3 Canali serrande e bocchette 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
Prese aria esterne e bocche di espulsione: 
 pulizia griglie, verifica rigidità  meccanica e stabilità annuale - quando occorre 
 pulizia reti protezione esterna   mensile - quando occorre 
 
Serrande aria esterna, di ripresa, di espulsione:  
 verifica funzionamento ingranaggi, levismi, servo-motore; lubrificazione  trimestrale 
 verifica tenuta lame e lame-telaio, segni corrosione, rigidità meccanica trimestrale 
 verifica ciclo di funzionamento dell'insieme delle serrande da massima  
 apertura aria esterna a massima chiusura aria esterna trimestrale 
 
Serrande tagliafuoco: 
 verifica meccanismo di chiusura, controllo fusibile di protezione,  
 lubrificazione perni e quando occorre semestrale 
 per le serrande alveolari pulizia con aspirazione semestrale 
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Canali di mandata, ricircolo ed estrazione:  
 controllo vibrazioni e rumorosità   annuale 
 controllo formazioni di condensa, controllo posizione serrande e verifica 
 funzionamento; controllo dello staffaggio a sostegno delle canalizzazioni; 
 controllo dell'efficienza dei giunti elastici di accoppiamento 
 ai condizionatori;    annuale - quando occorre 
 pulizia e spolveratura esterna dei canali di centrale visibili annuale 
 
Bocchette e diffusori e griglie di ripresa:  
 pulizia rimozione incrostazioni, verifica rigidità montaggio, controllo delle  
 portate aria, controllo condotti flessibili tra i diffusori e i canali  
 principali, verifica taratura serranda a monte diffusore semestrale-quando occorre 
 Pulizia griglie di transito   semestrale-quando occorre 

2.21 Condizionatori autonomi ad armadio, tipo split, carrellabili 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 pulizia filtro e/o sostituzione (compresa fornitura) mensile 
 pulizia griglia aria esterna   mensile 
 pulizia batteria evaporante   mensile - quando occorre 
 pulizia bacinella condensa   trimestrale 
 pulizia interna, controllo stato materiale fonoassorbente  annuale 
 controllo parte elettrica    annuale 
 controllo unità condensante    annuale 
 controllo ed eventuale eliminazione perdite liquido  
 refrigerante (compresa la fornitura)  annuale 
 pulizia batterie    trimestrale - quando occorre 

2.22 Estrattori d'aria 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 verifica cuscinetti e loro lubrificazione mensile 
 controllo e tensionamento cinghie trasmissione ed eventuale  
 sostituzione (compresa fornitura)  mensile - quando occorre 
 controllo funzionamento, assorbimento, pulizia e lubrificazione  
 motore elettrico   trimestrale - quando occorre 

2.23 Radiatori  

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 Controllo della tenuta all’acqua ed eliminazione di eventuali perdite che si  

 dovessero verificare alle valvole, i detentori e tra gli elementi semestrale 
 Controllo scambio termico con verifica della temperatura su tutto il corpo scaldante  

 per l’individuazione della presenza di eventuali sacche d’aria semestrale 
 Spurgo dell’eventuale aria presente  trimestrale  
 Controllo della superficie esterna con asportazione di eventuale presenza di   
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 macchie di ruggine e ritocco della verniciatura annuale 
 

2.24 Ventilconvettori  

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 pulizia filtro     semestrale 
 sostituzione  filtro   annuale 
 pulizia bacinella condensa  e verifica funzionalità, rete di scarico inclusa trimestrale 
 pulizia interna ed esterna, controllo stato materiale fonoassorbente  annuale 
 controllo parte elettrica, taratura delle regolazioni  annuale 
 pulizia batteria di scambio    annuale 
 controllo sistema regolazione   trimestrale 
 controllo visivo di eventuali perdite d’acqua trimestrale 
 

2.25 Apparecchiature per la regolazione 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 verifica organi di regolazione e registrazione della sensibilità degli 
 strumenti     trimestrale 
 pulizia delle apparecchiatura   semestrale 
 verifica dei circuiti elettrici e loro accessori quali relè,  
 commutatori     semestrale 
 verifica e regolazione della corretta taratura di tutte le apparecchiature di  
 regolazione automatica dell'impianto  mensile 
 verifica degli elementi sensibili, ponti di misure, raccordi di misura e regolazione semestrale 
 verifica e ritaratura con sostituzione eventuali valvole elettroniche – amplificatori 
 e commutatori   semestrale 
 verifiche periodiche del funzionamento e della risposta degli apparati di  
 regolazione in relazione alla variazione dei parametri impostati e delle  
 letture effettuate dalle sonde di regolazione trimestrale - quando occorre 
 calibrazione periodica delle sonde  semestrale - quando occorre 

2.26 Caldaie aventi potenzialità  35 kW  

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
Devono essere eseguite le operazioni di controllo e manutenzione secondo le modalità e le periodicità 
previste dal costruttore nel libretto di uso e manutenzione facente parte integrante dell’apparecchio. 
In assenza di tali indicazioni devono essere effettuate almeno le seguenti operazioni: 
 pulizia dello scambiatore lato fumi  annuale 
 pulizia del bruciatore principale e del bruciatore pilota (se esiste) annuale 
 verifica visiva dell’assenza sul dispositivo rompitiraggio-antivento 
 (se esiste) di tracce di deterioramento, ossidazione e/o corrosione annuale 
 controllo della regolarità dell’accensione e del funzionamento annuale 
 verifica del regolare funzionamento dei dispositivi di comando e 
 regolazione dell’apparecchio   annuale 
 verifica dei dispositivi di protezione, controllo e sicurezza se l’apparecchio  
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 dispone di punti-prova allo scopo previsti e seguendo le procedure indicate  
 dal costruttore    annuale 
 verifica visiva dell’assenza di perdite di acqua e ossidazioni dai/sui raccordi annuale 
 controllo visivo che lo scarico della valvola di sicurezza dell’acqua non sia ostruito annuale 
 negli impianti a vaso di espansione chiuso: verifica che la pressione statica 
 dell’impianto sia corretta   annuale 
 verifica visiva che i dispositivi di sicurezza non siano manomessi e/o cortocircuitati annuale 
 controllo (test) della combustione  annuale 

2.27 Apparecchiature elettriche 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 verifica quadri elettrici, controllo stati allarme e dispositivi di sicurezza mensile 
 pulizia delle apparecchiatura e dei quadri elettrici annuale 
 serraggio morsetti   annuale 
 apparecchi di protezione (con controllo taratura e tempo di intervento) annuale 
 controllo della messa a terra di tutte le masse metalliche annuale 
 controllo degli isolamento degli apparecchi elettrici annuale 
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3. DISPOSITIVI ANTINCENDIO – IMPIANTI DI SPEGNIMENTO AUTOMATICO O 
MANUALE – ILLUMINAZIONE DI EMERGENZA 

3.1 Riserva idrica 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 Verifica dello stato dei serbatoi di accumulo o di disgiunzione, del livello e delle 

 condizioni dell’acqua nei serbatoi  semestrale 
 Prova di funzionamento degli indicatori di livello, del rincalzo o reintegro  

 e delle relative valvole a galleggiante, nonché di ogni altra apparecchiatura semestrale 
 verifica dello stato delle tenute ed in particolare delle guarnizioni del passo 

 d’uomo e delle altre aperture con eventuale sostituzione delle guarnizioni semestrale 

3.2 Impianti di spegnimento a gas 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 Verifica uggelli di scarica   semestrale 
 Manutenzione uggelli di scarica  annuale 
 Verifica tubazioni   semestrale 
 Verifica bombole   semestrale 
 Verifica funzionalità comando di attuazione semestrale 

3.3 Gruppi di pressurizzazione 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 Esame generale dell’impianto allo scopo di verificare lo stato di tutti  

 i componenti    semestrale 
 Prova di avviamento automatico e funzionamento delle pompe  semestrale 
 

3.4 Gruppi elettrogeni 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
Quadro elettrico comando 
 
 Pulizia interna ed esterna   semestrale 
 Controllo integrità ed efficienza apparecchiatura ed eventuale sostituzione      mensile 
 Verifica circuito ausiliario di comando e segnalazione ed eventuale sostituzione 

 lampade         mensile 
 Prove di funzionamento                                                                                        mensile 
 Compilazione registro verifiche                                                                                     mensile 
 
Motore 
 Pulizia generale e controllo filtri                                                                                 trimestrale 
 Controllo e ripristino del livello gasolio                                                                                 mensile 
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 Controllo funzionamento livellostati gasolio                                                                          mensile 
 Controllo livello olio motore ed eventuale rabbocco                                                              mensile 
 Controllo sfiato carter                                                                                      mensile 
 Scarico condensa gasolio                                                                                               mensile 
 Controllo livello olio pompa iniezione                                                                                   mensile 
 Controllo tensione delle cinghie                                                                                     mensile 
 Controllo livello acqua o liquido refrigerante (motori raffreddati ad acqua)                         mensile 
 Controllo radiatore, ventola, tappo e tubazioni con eliminazione di eventuali  
 Perdite (motori raffreddati ad acqua)                                                                                    mensile 
 Controllo integrità ed eliminazione perdite su tubazioni e manicotti                                    mensile 
 Controllo batterie avviamento (densità, carica) e ripristino se necessario 
 del livello elettrolita                                                                                              mensile 
 Controllo efficienza carica batterie  mensile 
 Verifica e serraggio morsetti batteria ed eventuale riparazione o sostituzionemensile 
 Sostituzione filtro aria   annuale o se necessario 
 Sostituzione filtro combustibile  annuale o se necessario 
 Sostituzione filtro olio   annuale o se necessario 
 Sostituzione olio motore    annuale o se necessario 
 Sostituzione liquido antigelo   annuale o se necessario 
 Controllo punterie    annuale 
 Controllo iniettori   annuale 
 Controllo funzionamento circuiti ausiliari ed eventuale riparazione o sostituzionemensile 
 Compilazione registro verifiche  mensile 
 
Alternatore 
 Prova a carico (tempo da stabilire: 15 30') con: 

o Rilievo tempo avviamento e tempo presa carico 
o Rilievo grandezze elettriche in uscita (corrente, tensione, frequenza) 
o Rilievo temperatura  mensile 

 Verifica dopo funzionamento e reinserimento rete: 
o Passaggio dei carichi su rete bimestrale 

 Funzionamento a vuoto del G.E  mensile 
 Lubrificazione alternatore   annuale 
 Compilazione registro verifiche  mensile 
 

3.5 Idranti e naspi 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 Verifica generale dello stato delle manichette e dei naspi e del loro  

 distacco dai rubinetti e della corretta arrotolatura e prontezza all’uso semestrale 
 Prova di tenuta di pressione di ciascuna manichetta o naspo ed  

 eventuale sostituzione         quinquennale 
 Verifica a campione della pressione in uscita in corrispondenza  

 degli idranti e dei naspi   annuale 

3.6 Estintori 

Sistemi antincendio mobili (estintori) 
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 controllo semestrale 
 revisione estintori a polvere triennale 
 revisione estintori a CO2 quinquennale 
 collaudo  ogni sei anni 
 
NB: la ricarica con agenti estinguenti degli impianti fissi o degli estintori portatili, dovrà avvenire ogni 
qualvolta ciò si renda necessario al fine di garantire sempre assoluta efficienza ed affidabilità delle 
apparecchiatura di spegnimento.  
Nell’ambito della manutenzione ordinaria, si dovranno svolgere tutte le operazioni indicate nelle 
norme UNI 9994, UNI 10779 e loro eventuali modifiche e integrazioni. 
 
 
 
Controllo estintori 
L’Appaltatore dovrà controllare con frequenza semestrale tutti gli estintori presenti negli edifici 
oggetto d’appalto con le modalità previste dalla norma UNI 9994.  
Per ogni estintore dovrà essere accertato quanto segue: 
a) che sia presente e segnalato con apposito cartello; 
b) sia chiaramente visibile, immediatamente utilizzabile e l’accesso allo stesso sia privo di ostacoli; 
c) non sia stato manomesso, in particolare non risulti manomesso o mancante il dispositivo di 

sicurezza per evitare azionamenti accidentali;  
d) i contrassegni distintivi siano esposti a vista e siano ben leggibili; 
e) l’indicatore di pressione, se presente, indichi un valore di pressione compreso all’interno del campo 

verde;  
f) non presenti anomalie quali ugelli ostruiti, perdite, tracce di corrosione, sconnessioni o incrinature 

dei tubi flessibili ecc.; 
g) sia esente da danni alle strutture di supporto e alla maniglia di trasporto; in particolare, se 

carrellato, abbia ruote perfettamente funzionanti;  
h) il cartellino di manutenzione sia presente sull’apparecchio e sia correttamente compilato. 
 
Revisione estintori 
L’Appaltatore dovrà revisionare tutti gli estintori presenti negli edifici oggetto d’appalto con le 
modalità previste dalla norma UNI 9994 osservando anche le operazioni minime di revisione degli 
estintori così come elencate in appendice alla stessa norma. 
Dovranno essere effettuati almeno i seguenti accertamenti ed interventi:  
a) verifica della conformità al prototipo omologato per quanto attiene alle iscrizioni e all’idoneità 

degli eventuali ricambi; 
b) verifiche di cui alla fase di sorveglianza e controllo (punto 5.1 e 5.2 della UNI 9994); 
c) esame interno dell’apparecchio per la verifica del buono stato di conservazione; 
d) esame e controllo funzionale di tutte le parti; 
e) controllo di tutte le sezioni di passaggio del gas ausiliario e dell’agente estinguente, in particolare il 

tubo pescante, i tubi flessibili, i raccordi e gli ugelli, per verificare che siano liberi da incrostazioni, 
occlusioni e sedimentazioni; 

f) controllo dell’assale e delle ruote, quando esistenti; eventuale ripristino delle protezioni 
superficiali; 

g) taratura e/o sostituzione dei dispositivi di sicurezza contro le sovrapressioni; 
h) ricarica e/o sostituzione dell’agente estinguente; 
i) montaggio dell’estintore in perfetto stato di efficienza. 
 
Collaudo estintori 
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Il collaudo consiste in una misura di prevenzione atta a verificare la stabilità del serbatoio o della 
bombola dell’estintore, in quanto facenti parte di apparecchi a pressione. Gli estintori devono subire 
un collaudo periodico ogni sei anni consistente in una prova idraulica della durata di 1 minuto a una 
pressione di 3,5 MPa, ad eccezione degli estintori a CO 2 e delle bombole di gas ausiliario a CO2 per i 
quali la pressione di prova deve essere di 25MPa. Al termine della prova non devono verificarsi 
perdite, trasudazioni, deformazioni o dilatazioni di sorta. La data di collaudo e la pressione di prova 
devono essere riportate sull’estintore in modo ben leggibile, indelebile e duraturo. Oltre alla 
operazione sopra indicata dovranno essere eseguite le operazioni di controllo e revisione indicate nei 
paragrafi precedenti.  

3.7 Porte tagliafuoco 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 Verifica della rispondenza della posizione delle porte tagliafuoco   

 al progetto e della presenza e corretta archiviazione dei certificati di omologazione annuale 
 Verifica dello stato delle porte con rimozione di eventuali ostacoli alla chiusura  

 e della funzionalità di eventuali dispositivi di autochiusura e della apribilità delle 
 porte munite di maniglione antipanico o comunque poste lungo le vie di fuga bimestrale 

 Lubrificazione di cerniere, dispositivi di autochiusura, maniglioni  bimestrale 

3.8 Serrande tagliafuoco 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 Verifica della rispondenza della posizione delle serrande tagliafuoco   

 al progetto e della presenza e corretta archiviazione dei certificati di omologazione annuale 
 Verifica dello stato delle serrande e del funzionamento degli automatismi  

 di chiusura mediante prova manuale  annuale 
 Lubrificazione di perni, pistoni e levismi  annuale 

3.9 Elementi di compartimentazione fissi (murature, vetri omologati, sigillanti passaggio 
cavi, etc.) 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 Verifica della rispondenza della posizione degli elementi fissi di compartimentazione 

 al progetto e della presenza e corretta archiviazione dei certificati di omologazione annuale 
 Verifica dello stato di conservazione ed esecuzione di eventuali ritocchi,  

 ripristini e riparazioni qualora necessario annuale 

3.10 Evacuatori di fumo e calore 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 Verifica della rispondenza della posizione degli evacuatori di fumo  

 al progetto e della presenza e corretta archiviazione dei certificati di omologazione annuale 
 Verifica dello stato degli evacuatori di fumo e del funzionamento degli

 automatismi di apertura mediante prova manuale o simulata annuale 
 Lubrificazione di perni, pistoni e levismi  annuale 
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3.11 Impianti di rilevazione incendio 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
Centrale antincendio 
 controllo integrità della carpenteria e pulitura interna ed esterna semestrale 
 controllo morsettiere e serraggio connessioni varie semestrale 
 verifica efficienza batteria semestrale  
 verifica efficienza delle segnalazioni luminose con eventuale sostituzione  
 di quelle inefficienti semestrale 
 controllo funzionale di tutte le zone con eventuale ripristino di quelle escluse semestrale 
 verifica della corretta attivazione dei meccanismi di allarme ottico/acustico  
 ed eventuale ripristino anomalie semestrale 
 controllo ed eventuale ripristino corretto funzionamento dispositivo di 

riporto a distanza allarmi incendio/guasto semestrale 
 
Pulsanti a rottura di vetro 
 verifica a vista dell'integrità del pulsante e dei vetrino con eventuale 
 sostituzione se inefficienti semestrale 
 prova di funzionamento con eventuale ripristino delle corrette condizioni semestrale 
 
Rivelatori 
 pulizia dei rivelatori secondo le indicazioni dei costruttori. Qualora segnalato dalla 

centrale la pulizia va eseguita indipendentemente dalla periodicità indicata annuale 
 esecuzione prova funzionale dei rivelatori in campo (1 per loop o comunque uno  

ogni dieci) ed eventuale ripristino anomalie semestrale 

3.12 Corpi illuminanti di emergenza 

OPERAZIONI PREVISTE FREQUENZA 
 
 Verifica dello stato e dell’efficienza dell’impianto mediante l’accensione di  

 tutti i corpi illuminanti e loro completa scarica semestrale 
 Sostituzione dei corpi illuminanti esauriti o guasti con altri dello stesso                          

 tipo (forma, emissione, durata, ecc.)  quando necessario 
 Pulizia degli schermi mediante straccio umido e detergente annuale 
 
 
 

 


