


PIANO DI MANUTENZIONE DELL’OPERA 

E DELLE SUE PARTI 

 

 

Relativo ai lavori di : 

“ Lavori di manutenzione straordinaria dell’impianto di riscaldamento ed efficientamento 
energetico dei Plessi scolastici S.G.Bosco ed Europa” 

 

 

 

Premessa  

Il piano di manutenzione è il documento complementare al progetto esecutivo che prevede, pianifica e 

programma, tenendo conto degli elaborati progettuali esecutivi effettivamente realizzati, l’attività di 

manutenzione dell’intervento al fine di mantenerne nel tempo la funzionalità, le caratteristiche di qualità, 

l’efficienza ed il valore economico.  

Il Piano di manutenzione viene aggiornato con apposite tavole As Built   al fine di programmare l’efficienza 

dell’opera nel tempo.  

Il piano di manutenzione assume contenuto differenziato in relazione all’importanza e alla specificità 

dell’intervento, ed è costituito dai seguenti documenti operativi:  

• il manuale d’uso  

• il manuale di manutenzione  

• il programma di manutenzione 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 Manuale d’uso  

Il manuale d’uso si riferisce all’uso delle parti più importanti del bene, ed in particolare degli impianti 

tecnologici.  

Il manuale contiene l’insieme delle informazioni atte a permettere all’utente di conoscere le modalità di 

fruizione del bene, nonché tutti gli elementi necessari per limitare quanto più possibile i danni derivanti da 

un’utilizzazione impropria, per consentire di eseguire tutte le operazioni atte alla sua conservazione che 

non richiedono conoscenze specialistiche e per riconoscere tempestivamente fenomeni di deterioramento 

anomalo al fine di sollecitare interventi specialistici.  

Nel caso specifico le parti necessitanti di adeguata manutenzione e controllo sono sostanzialmente:  

a) impianti meccanici; 

Per una migliore comprensione degli impianti (loro tipologia, posizione, dimensioni e caratteristiche) si 

rinvia alla visione delle relazioni tecniche specialistiche e relativi elaborati grafici. 

 

Manuale di manutenzione  

Il manuale di manutenzione si riferisce alla manutenzione delle parti più importanti del bene ed in 

particolare degli impianti tecnologici.  

Esso fornisce, in relazione alle diverse unità tecnologiche, alle caratteristiche dei materiali o dei componenti 

interessati, le indicazioni necessarie per la corretta manutenzione nonché per il ricorso ai centri di 

assistenza e servizio. 

Descrizione sintetica delle risorse necessarie per l’intervento manutentivo e livello minimo delle 

prestazioni al fine di un’adeguata efficienza e decoro dell’opera  

a)  La verifica degli impianti meccanici dovrà essere fatta almeno due volte l’anno;  

Per quanto concerne le risorse necessarie per le verifiche sopracitate sono le seguenti:  

7  ore per plesso in un anno per 1 operatore specializzato:  

operaio costo orario medio 30 €/h x 7h = 420 € annui  

Si prescrive che le verifiche sopracitate vengano eseguite nel rispetto di tutte le normative vigenti in 

materia di sicurezza  

 

 

 

 

 

 

 

 



Programma delle manutenzioni 

UNITÀ TECNOLOGICHE:     Impianto di riscaldamento 

L'impianto di riscaldamento è l'insieme degli elementi tecnici aventi funzione di creare e mantenere nel 

sistema edilizio determinate condizioni termiche.  

Le reti di distribuzione e terminali hanno la funzione di trasportare i fluidi termovettori, provenienti dalle 

centrali termiche o dalle caldaie, fino ai terminali di scambio termico con l'ambiente e di controllare e/o 

regolare il loro funzionamento.  

A secondo del tipo dell'impianto (a colonne montanti o a zone) vengono usate tubazioni in acciaio nero 

senza saldatura (del tipo Mannessman), in materiale multistrato per il primo tipo mentre per l'impianto a 

zona vengono usate tubazioni     in rame opportunamente isolate (e vengono incluse nel massetto del 

pavimento).  

I terminali hanno la funzione di realizzare lo scambio termico tra la rete di distribuzione e l'ambiente in cui 

sono collocati.  

I tipi di terminali sono: - radiatori costituiti da elementi modulari nel nostro caso realizzati in ghisa 

accoppiati tra loro per mezzo di manicotti filettati (nipples) e collegati alle tubazioni di mandata e ritorno;  

Tutte le tubazioni saranno installate in vista o in appositi cavedi, con giunzioni realizzate mediante pezzi 

speciali evitando l'impiego di curve a gomito (quanto possibile); in ogni caso saranno coibentate, senza 

discontinuità, con rivestimento isolante di spessore, conduttività e reazione conformi alle normative 

vigenti.  

Nel caso di utilizzazione di radiatori per ottimizzare le prestazioni è opportuno che: - la distanza tra il 

pavimento e la parte inferiore del radiatore non sia inferiore a 11 cm; - la distanza tra il retro dei radiatori e 

la parete a cui sono appesi non sia inferiore a 5 cm; - la distanza tra la superficie dei radiatori ed eventuali 

nicchie non sia inferiore a 10 cm.  

 

Elemento Manutenibile: Radiatori 

UNITA’ TECNOCLOGICHE: Impianto di riscaldamento  

I radiatori sono costituiti da elementi modulari (realizzati in ghisa,) accoppiati tra loro per mezzo di 

manicotti filettati (nipples) e collegati alle tubazioni di mandata e ritorno con l’interposizione di due valvole 

di regolazione. La prima valvola serve per la taratura del circuito nella fase di equilibratura dell’impianto; la 

seconda rende possibile la diminuzione ulteriore della portata in funzione delle esigenze di riscaldamento, 

può anche essere di tipo automatico (valvola termostatica). La resa termica di questi componenti è fornita 

dal costruttore, espressa per elemento e per numero di colonne.  

Il radiatore in ghisa ha la più alta capacità termica.  

 

 



MODALITÀ DI USO CORRETTO  

Ad inizio stagione verificare la tenuta degli elementi eliminando eventuali perdite che si dovessero 

riscontrare ed effettuare uno spurgo dell'aria accumulatasi nei radiatori. Effettuare una pulizia per 

eliminare polvere e ruggine. Devono essere reperibili le seguenti dimensioni nominali: - profondità; - 

altezza; - lunghezza; - dimensione, tipo e posizione degli attacchi; - contenuto in acqua.  

In caso di utilizzo di radiatori ad elementi le le dimensioni sono riferite all’elemento. La potenza termica 

deve essere determinata con i metodi ed il programma di prova specificati nelle EN 442 in un laboratorio 

rispondente a quanto disposto dalla norma UNI EN 45001.  

 

ANOMALIE  RISCONTRABILI  

01. Corrosione e ruggine  

Corrosione e presenza di fenomeni di ruggine sulla superficie dei radiatori dovuti alla scarsa efficacia dello 

strato di protezione. 

02. Difetti di regolazione  

Difetti di regolazione del rubinetto di comando o del rubinetto termostatico se è presente.  

03. Difetti di tenuta  

Difetti di tenuta con evidenti perdite di fluido termovettore dagli elementi del radiatore che si riscontrano 

in prossimità delle valvole o tra i vari elementi.  

04. Sbalzi di temperatura  

Differenza di temperatura verificata sulla superficie esterna dei radiatori e quella nominale di progetto 

dovuta alla presenza di sacche di aria all'interno dei radiatori stessi. 

 

controllo della temperatura dei fluidi  

Classe di Requisiti: Termici ed igrotermici  

Classe di Esigenza: Benessere I fluidi termovettori dell'impianto di riscaldamento devono avere 

temperatura idonea per assicurare il corretto funzionamento dell'impianto assicurando nello stesso 

momento un benessere ambientale oltre che un contenimento dei consumi energetici. Prestazioni: Le 

temperature dei fluidi termovettori devono garantire i valori minimi richiesti dalla normativa e sotto 

riportati; inoltre è consentita un'escursione termica media non superiore ai 5 °C negli impianti a 

circolazione forzata e non superiore ai 25 °C negli impianti a circolazione naturale.  

Tipo di terminale radiatore:  

- temperatura fluidi in ingresso: riscaldamento pari a 70-80 °C;  

- temperatura fluidi in uscita: riscaldamento pari a 60-70 °C. 

 

 



 controllo della tenuta  

Classe di Requisiti: Di stabilità  

Classe di Esigenza: Sicurezza  

Gli impianti di riscaldamento devono essere realizzati con materiali e componenti idonei ad impedire fughe 

dei fluidi termovettori nonché dei combustibili di alimentazione. Prestazioni: I materiali e componenti 

devono garantire la tenuta in condizioni di pressione e temperatura corrispondenti a quelle massime o 

minime di esercizio. Livello minimo della prestazione: I componenti degli impianti di riscaldamento possono 

essere verificati per accertarne la capacità al controllo della tenuta secondo le prove indicate dalla 

normativa UNI vigente. Riferimenti normativi: D.M. Sviluppo Economico 22.1.2008, n. 37; UNI EN 378-1; 

UNI EN 1264; UNI EN 1861; UNI EN 12098-1; UNI 8061; UNI 8065; UNI 8211; UNI 8364; UNI 9511-1; UNI 

10200; UNI 10339; UNI/TS 11300-2; UNI EN 15316; UNI 10412; UNI 10847. 

 

Assenza dell'emissione di sostanze nocive  

Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici  

Classe di Esigenza: Sicurezza  

Gli elementi degli impianti di riscaldamento devono limitare la emissione di sostanze inquinanti o 

comunque nocive alla salute degli utenti.  

Prestazioni: Per garantire la protezione dagli agenti patogeni deve essere garantita la qualità della 

progettazione, della fabbricazione e dell’installazione dei materiali e componenti nel rispetto delle 

disposizioni normative.  

Livello minimo della prestazione: Devono essere rispettati i livelli previsti in sede di progetto.  

Riferimenti normativi: D.M. Sviluppo Economico 22.1.2008, n. 37; UNI EN 378-1; UNI EN 1264; UNI EN 

12098-1; UNI EN 1861; UNI 8061; UNI 8065; UNI 8211; UNI 8364; UNI 9511-1; UNI 10200; UNI 10339; 

UNI/TS 11300-2; UNI EN 15316; UNI 10412; UNI 10847. 

 

Comodità di uso e manovra  

Classe di Requisiti: Funzionalità d'uso  

Classe di Esigenza: Funzionalità  

Gli impianti di riscaldamento devono essere realizzati con materiali e componenti aventi caratteristiche di 

facilità di uso, di funzionalità e di manovrabilità.  

Prestazioni: I componenti degli impianti di riscaldamento devono essere disposti in posizione ed altezza dal 

piano di calpestio tali da rendere il loro utilizzo agevole e sicuro, ed accessibili anche da parte di persone 

con impedite o ridotta capacità motoria.  



Livello minimo della prestazione: In particolare l’altezza di installazione dal piano di calpestio dei 

componenti deve essere compresa fra 0,40 e 1,40 m, ad eccezione di quei componenti il cui azionamento 

avviene mediante comando a distanza (ad esempio il telecomando a raggi infrarossi).  

Riferimenti normativi: D.M. Sviluppo Economico 22.1.2008, n. 37; UNI EN 378-1; UNI EN 1264; UNI EN 

1861; UNI EN 12098-1; UNI 8061; UNI 8065; UNI 8211; UNI 8364; UNI 9511-1; UNI 10200; UNI 10339; 

UNI/TS 11300-2; UNI EN 15316; UNI 10412; UNI 10847. 

 

Resistenza agli agenti aggressivi chimici  

Classe di Requisiti: Protezione dagli agenti chimici ed organici  

Classe di Esigenza: Sicurezza  

L'impianto di riscaldamento deve essere realizzato con materiali e componenti idonei a non subire 

dissoluzioni o disgregazioni e mutamenti di aspetto se sottoposti all'azione di agenti aggressivi chimici. 

Prestazioni: La capacità dei materiali e dei componenti degli impianti di riscaldamento a conservare 

inalterate le proprie caratteristiche chimico-fisiche, dimensionali, funzionali e di finitura superficiale deve 

essere dichiarata dal produttore di detti materiali.  

Livello minimo della prestazione: Per la valutazione della resistenza agli agenti chimici presenti nell’aria si fa 

riferimento ai metodi di prova indicati dalle norme UNI. 

 Per garantire i livelli minimi possono essere utilizzati eventuali rivestimenti di protezione esterna (smalti, 

prodotti vernicianti, ecc.) che devono essere compatibili con i supporti su cui vengono applicati.  

Riferimenti normativi: D.M. Sviluppo Economico 22.1.2008, n. 37; UNI EN 378-1; UNI EN 1264; UNI EN 

1861; UNI EN 12098-1; UNI 8061; UNI 8065; UNI 8211; UNI 8364; UNI 9511-1; UNI 10200; UNI 10339; 

UNI/TS 11300-2; UNI EN 15316; UNI 10412; UNI 10847. 



CONTROLLI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO  

Controllo generale dei radiatori  

Cadenza: ogni 12 mesi  

Tipologia: Ispezione a vista  

Prima dell'avvio dell'impianto verificare la tenuta all'acqua con l'eliminazione delle eventuali perdite, 

verificare lo stato di protezione esterna eliminando, se presente, lo stato di ruggine.  

• Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo della portata dei fluidi; 2) (Attitudine al) controllo della 

temperatura dei fluidi; 3) (Attitudine al) controllo della tenuta; 4) Assenza dell'emissione di sostanze 

nocive; 5) Attitudine a limitare le temperature superficiali; 6) Comodità di uso e manovra; 7) Resistenza agli 

agenti aggressivi chimici; 8) Resistenza meccanica.  

• Anomalie riscontrabili: 1) Corrosione e ruggine; 2) Difetti di regolazione; 3) Difetti di tenuta; 4) Sbalzi di 

temperatura.  

• Ditte specializzate: Termoidraulico. 01.02.02.C02 Controllo scambio termico dei radiatori Cadenza: ogni 

12 mesi Tipologia: Ispezione a vista Controllare che la temperatura (superficiale di progetto) sia regolare su 

tutta la superficie degli elementi radianti. In caso contrario eliminare le sacche di aria presenti all'interno 

dei corpi scaldanti aprendo l'apposita valvola di spurgo. • Requisiti da verificare: 1) (Attitudine al) controllo 

della temperatura dei fluidi. • Anomalie riscontrabili: 1) Sbalzi di temperatura. • Ditte specializzate: 

Termoidraulico. 

 

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DA PERSONALE SPECIALIZZATO  

Pitturazione Cadenza: ogni 12 mesi  

Verificare lo stato superficiale dei radiatori e se necessario eseguire una pitturazione degli elementi 

eliminando eventuali fenomeni di ruggine che si dovessero presentare.  

• Ditte specializzate: Pittore.  

Sostituzione Cadenza: ogni 25 anni Sostituzione del radiatore e dei suoi accessori quali rubinetti e valvole 

quando necessario.  

• Ditte specializzate: Termoidraulico.  

Spurgo Cadenza: quando occorre  

Quando si verificano delle sostanziali differenze di temperatura sulla superficie esterna dei radiatori o si è in 

presenza di sacche d'aria all'interno o si è in presenza di difetti di regolazione, spurgare il radiatore e se 

necessario smontarlo e procedere ad una disincrostazione interna.  

• Ditte specializzate: Termoidraulico. 

 

 

Barrafranca lì 20/08/2020                                            Il Progettista 




