
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Edificio: 

10 – Asilo Nido “Girotondo” 

Viale Verdi,80 – 23807 Merate (LC) 

Oggetto: 

– PROGETTO DEFINITIVO/ESECUTIVO – 

PIANO DI MANUTENZIONE 
 

Progetto:   
SINEA Ingegneria s.r.l.  
Via Don Bosco, 5  - 10064 Pinerolo (TO) 
Tel. 0121-096526 - www.sineaingegneria.it 

Data:            31/07/14                                   Revisione numero:   00 

 

Servizio energia comprendente la fornitura, 

l’esercizio, la manutenzione ordinaria e 

straordinaria degli impianti termici e di 

condizionamento del Comune di Merate 

 
 

Impresa Appaltatrice:   
CARBOTERMO S.p.A. 
Via Gallarate,126 - 20151 Milano (MI) 
Tel. 02-3082444 - www.carbotermo.com 

 

Ingegneria s.r.l.
SINEASINEA
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1 Piano di manutenzione 

 
 

 
 
 
 
 

 

Edificio 10  
 

Impianto  
 

Componente  
 

Tipologia  
 

Attività  Frequenza   Mezzi e 
strumentazione  

 
Mansione  

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori 
Ispezione Verifiche, controlli e pulizia batterie unità evaporanti e condensanti Semestrale Rif. Kit 2 F Rif. Mans. 2 

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori Ispezione Verifica efficienza scarichi condensa, pulizia Semestrale Rif. Kit 2 F Rif. Mans. 2 

Condizionamento Apparecchi 
condizionatori 

Ispezione Controllo pressioni e temperature di esercizio, livelli fluidi refrigeranti e rabbocchi Semestrale Rif. Kit 2 F Rif. Mans. 2 

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori 
Ispezione 

Controllo sensibilità automatismi, funzionamento valvole di espansione termostatiche, 
ventilatore e motore, pulegge, cinghie di trasmissione, serrande di taratura 

Semestrale Rif. Kit 2 F Rif. Mans. 2 

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori 
Ispezione Controllo e revisione apparecchiature elettriche e servocomandi Semestrale Rif. Kit 4 E Rif. Mans. 4 

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori 
Ispezione Verifica e reintegro olio compressore Semestrale Rif. Kit 2 F Rif. Mans. 2 

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori 
Ispezione Controllo e pulizia o sostituzione filtri Semestrale Rif. Kit 2 F Rif. Mans. 2 

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori 
Ispezione Controllo rumori o vibrazioni anomale 

Semestrale 
Rif. Kit 2 F Rif. Mans. 2 

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori 
Ispezione Controllo assenza anomalie e/o allarmi quadri ed apparecchi elettrici 

Semestrale 
Rif. Kit 4 E Rif. Mans. 4 

Condizionamento Apparecchi 
condizionatori 

ManutenzionePulizia bacinella raccogli - condensa 
Annuale 

Rif. Kit 2 F Rif. Mans. 2 

Condizionamento Apparecchi 
condizionatori 

ManutenzionePulizia e lavaggio pacco scambio motocondensante esterna  
Annuale 

Rif. Kit 2 F Rif. Mans. 2 

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori 
Ispezione Controllo e/o prova funzionamento organi di sicurezza 

Annuale 
Rif. Kit 2 F Rif. Mans. 2 

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori 
Ispezione Controllo e/o prova funzionamento riscaldatore carter olio 

Annuale 
Rif. Kit 2 F Rif. Mans. 2 

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori 
Ispezione Controllo efficienza ed integrità compressore / i 

Annuale 
Rif. Kit 2 F Rif. Mans. 2 

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori 
Ispezione Contr. sist. di protez. aliment. Elettrica 

Annuale 
Rif. Kit 4 E Rif. Mans. 4 

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori 
Ispezione Contr. visivo protez. da contatti accidentali parti in tensione 

Annuale 
Rif. Kit 4 E Rif. Mans. 4 
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Edificio 10  

 
Impianto  

 
Componente  

 
Tipologia  

 
Attività  Frequen

za  
Mezzi e 

strumentazione  

 
Mansione  

Condizionamento Apparecchi 
condizionatori 

Ispezione Controllo efficienza ed integrità guarnizioni quadro elettrico Annuale Rif. Kit 4 E Rif. Mans. 4 

Condizionamento Apparecchi 
condizionatori 

Ispezione Controllo serraggio morsetti Annuale Rif. Kit 4 E Rif. Mans. 4 

Condizionamento 
Apparecchi 

condizionatori 
Ispezione Controllo della giusta e libera rotazione ventilatore 

Annuale 
Rif. Kit 2 F Rif. Mans. 2 

Impianto Termico Pompe, circolatori Ispezione 
Controlli livello olio di lubrificazione dei cuscinetti (pompe AC), verifica trafilamento 
baderna 

mensile Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico 
Vasi di espansione 

chiusi 
Ispezione Controllare la tenuta della valvola di sicurezza fino alla temperatura massima di esercizio. Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico 
Vasi di espansione 

chiusi 
Ispezione 

Controllare che la pressione a valle della valvola di riduzione per il rabbocco automatico 
sia pari a quella di progetto e che sia inferiore alla pressione di taratura della valvola di 
sicurezza  

Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Vasi di espansione 
chiusi 

Ispezione Verificare l'integrità del diaframma  Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Vasi di espansione 
chiusi 

Ispezione Nei vasi precaricati assicurarsi pressione di precarica uguale alla pressione di progetto Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico 
Vasi di espansione 

chiusi 
Manutenzione 

Controllo del corretto valore della pressione di esercizio dell'impianto ed eventuale 
reintegro della carica 

Mensile Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico 
Organi di sicurezza e 

di protezione 
Ispezione Prova valvole di sicurezza ad impianto inattivo e poi in esercizio; Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Organi di sicurezza e 
di protezione 

Ispezione Ispezione tubi di sicurezza; Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Organi di sicurezza e 
di protezione 

Ispezione Prova termostati di regolazione e di blocco, valvole di scarico termico e intercettazione 
combustibile; 

Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Organi di sicurezza e 
di protezione 

Ispezione Prove dei dispositivi di protezione contro la mancanza di fiamma; Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Organi di sicurezza e 
di protezione 

Ispezione Prova dei dispositivi di sicurezza termomeccanica o termoelettrica delle caldaie a gas. Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Pompe, circolatori Ispezione Verifica che il senso di rotazione sia corretto Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Pompe, circolatori Manutenzione Controllo che l'aria sia spurgata Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Pompe, circolatori Ispezione Controllo della girante che ruoti liberamente (anche dopo operazioni su tenute). E’ 
operazione da eseguire, comunque, a necessità. 

Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Pompe, circolatori Ispezione Controllo che la pompa non funzioni a secco. E’ operazione da eseguire, comunque, a 
necessità. 

Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Pompe, circolatori Manutenzione Inversione delle funzioni delle pompe ogni qualvolta si rendesse necessario o comunque 
per alternarne il funzionamento ed equilibrarne l'usura. 

trimestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Pompe, circolatori Manutenzione Manutenzione alle tenute meccaniche o a baderna mediante serraggio o sostituzione 
(ove necessario). E’ operazione da eseguire, comunque, a necessità. 

Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Pompe, circolatori Manutenzione Lubrificazione dei cuscinetti Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Pompe, circolatori Manutenzione 
Nel caso di anomalie nella circolazione, effettuare il controllo della prevalenza attraverso 
controllo pressione di aspirazione e mandata 

SN Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Pompe, circolatori Ispezione Controllo tensione ed assorbimento elettrico del motore delle pompe mensile Rif. Kit 4 E Rif. Mans. 4 

Impianto Termico Pompe, circolatori Manutenzione pulizia esterna del motore elettrico e del corpo pompa trimestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 
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Edificio 10  
 

Impianto  
 

Componente  
 

Tipologia  
 

Attività  Frequenza   Mezzi e 
strumentazione  

 
Mansione  

Impianto Termico Pompe, circolatori Ispezione Controllo del livello dei prodotti chimici nel serbatoio (pompe dosatrici); mensile Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Pompe, circolatori Manutenzione Serraggio delle connessioni elettriche alle morsettiere Semestrale Rif. Kit 4 E Rif. Mans. 4 

Impianto Termico Pompe, circolatori Manutenzione Pulizia corpo valvole e filtri Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Valvolame Ispezione 
Manovra di tutti gli organi di intercettazione e di regolazione, non forzando sulle posizioni 
estreme; Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Valvolame Manutenzione Lubrificazione le parti abbisognanti Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Valvolame Ispezione 
Controllo dell'assenza di perdite negli attacchi e attorno agli steli (regolazione serraggi o 
rifacimento premistoppa) 

Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Valvolame Ispezione 
Verifica dell'assenza di trafilatura ad otturatore chiuso e, ove necessario, smontare per 
pulire o sostituire le parti danneggiate 

Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Tubazioni Ispezione Controllo delle congiunzioni a flangia Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Tubazioni Ispezione Controllo sostegni e punti fissi.  Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Tubazioni Ispezione Controllo della assenza di inflessioni delle tubazioni.  Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Tubazioni Ispezione Controllo dei dilatatori e/o giunti elastici.  Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Tubazioni Ispezione 
Controllo a vista delle tubazioni delle centrali, sottocentrali nelle gallerie e nei cunicoli, 
controllo della staffatura, dei sostegni e delle guide di scorrimento, controllo dei barilotti 
ammortizzatori e verifica degli sfiati sia automatici che manuali 

mensile Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Tubazioni Ispezione Controllo stato isolamenti termici Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Canalizzazioni Ispezione Controllo canalizzazioni per individuare eventuali corrosioni o fessure; Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Canalizzazioni Ispezione Controllo sostegni Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Canalizzazioni Ispezione Controllo serrande di regolazione; Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Canalizzazioni Ispezione Controllo serrande tagliafuoco; Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Canalizzazioni Ispezione Controllo dello stato di pulizia nei canali di mandata aria primaria dei locali tecnici ed 
eventuale pulizia. 

Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico 
Rete di regolazione e 

controllo remoti 
Ispezione Controllo della corretta trasmissione di parametri funzionali Trimestrale Rif. Kit 4 E Rif. Mans. 4 

Impianto Termico 
Rete di regolazione e 

controllo remoti 
Ispezione 

Controllo con simulazione della corretta effettuazione degli interventi di allarmi e/o 
protezioni (dove possibile) collegati con comandi a distanza 

Trimestrale Rif. Kit 5 S Rif. Mans. 5 

Impianto Termico 
Rete di regolazione e 

controllo remoti Ispezione Prove di funzionamento delle regolazioni di parametri termici a distanza Da telecontrollo Rif. Kit 5 S Rif. Mans. 5 
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Edificio 10  
 

Impianto  
 

Componente  
 

Tipologia  
 

Attività  Frequenza   Mezzi e 
strumentazione  

 
Mansione  

Impianto Termico Rivestimenti isolanti Ispezione 
Ispezione dell'integrità di tutti i rivestimenti isolanti delle centrali termiche e delle reti di 
distribuzione dei fluidi termovettori e frigovettori e ripristino dei rivestimenti isolanti 
deteriorati 

Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Radiatori Manutenzione Pulizia esterna Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Radiatori Ispezione Verifica assenza perdite e stabilità staffe ed ancoraggi Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Radiatori Ispezione Controllo delle tenute Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Radiatori Ispezione 
Rilievo dei valori di temperatura operante nei singoli locali e registrazione dei valori 
rilevati Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Radiatori Ispezione Verifica regolarità di funzionamento con eventuale sfogo di aria  Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Radiatori Ispezione 
Controllo, ad inizio stagione, di saracinesca, valvole, attacchi, detentore, organi di 
intercettazione e regolazione con manovre di apertura e chiusura per la verifica della 
manovrabilità e tenuta 

Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Ventilconvettori Ispezione Ispezione dell’unità per verificare lo stato generale di conservazione e di pulizia Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Ventilconvettori Ispezione 
Verifica stato di conservazione del rivestimento termoacustico posto all’interno 
dell'apparecchio 

Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Ventilconvettori Ispezione 
Controllo e pulizia del pannello filtrante aria, della batteria di scambio e delle zone di 
ristagno acqua con disinfezione 

Trimestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Ventilconvettori Manutenzione 
Sostituzione tessuto filtrante in caso di necessità e rischio di contaminazione da 
legionella Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Ventilconvettori Ispezione Controllo rumorosità motore e del ventilatore Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Ventilconvettori Ispezione Controllo efficienza scarico di condensa Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Ventilconvettori Ispezione Verifica del flusso dell’aria Semestrale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Ventilconvettori Ispezione Controllo quadretto comando, tensione ed assorbimento motore, termostati ambiente Semestrale Rif. Kit 4 E Rif. Mans. 4 

Impianto Termico Ventilconvettori Ispezione  Controllo ed eventuale taratura organi di regolazione   Annuale  Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 
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Edificio 10  
 

Impianto  
 

Componente  
 

Tipologia  
 

Attività  Frequenza   Mezzi e 
strumentazione  

 
Mansione  

Impianto Termico Ventilconvettori Ispezione  Controllo serraggio morsetti   Annuale  Rif. Kit 4 E Rif. Mans. 4 

Impianto Termico Ventilconvettori Ispezione  Controllo visivo sistema di messa a terra   Annuale  Rif. Kit 4 E Rif. Mans. 4 

Impianto Termico Ventilconvettori Ispezione  Controllo della giusta e libera rotazione ventilatore   Annuale  Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Ventilconvettori Ispezione  Controllo manovrabilità organi di connessione e/o intercett.   Annuale  Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Ventilconvettori Manutenzione Pulizia ventilatore Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Ventilconvettori Manutenzione Pulizia contatti elettrici di comando ed ausiliari Annuale Rif. Kit 4 E Rif. Mans. 4 

Impianto Termico Ventilconvettori Manutenzione Pulizia esterna Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

Impianto Termico Ventilconvettori Manutenzione Pulizia interna Annuale Rif. Kit 1 T Rif. Mans. 1 

 
 
 

 
 
 
 
Pinerolo, 31/07/2014 
 

Dott. Ing. Riccardo Parisi 
 

 
      __________________________ 

 
 
 
 

LEGENDA MANSIONI: T = Termoidraulico / Conduttore | F = Frigorista | B = Bruciatorista | E = Elettricista / Elettromeccanico | S = Strumentista  


