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1 PREMESSA

Il presente piano di manutenzione dell’opera € il documento complementare al progetto esecutivo che
prevede, pianifica e programma, tenendo conto degli elaborati progettuali e delle opere effettivamente
realizzate, I'attivita di manutenzione finalizzata a mantenere - entro limiti accettabili per tutta la vita utile
delle strutture edilizie e delle apparecchiature installate - la funzionalita, le caratteristiche di qualita,
I'efficienza ed il valore economico dell’'opera realizzata.

Alla fine dei lavori il presente fascicolo dovra essere integrato con tutti i manuali di uso e manutenzione
specifici delle apparecchiature installate.

Gli impianti e determinati componenti edilizi in uso devono essere sottoposti ad opportuni controlli ed
ispezioni volte ad accertarne lo stato di funzionamento nonché a revisioni periodiche atte a correggere
eventuali anomalie.

Tutte le operazioni di controllo e manutenzione dei dispositivi e degli impianti oggetto del presente
capitolato devono essere eseguite conformemente alle istruzioni tecniche per l'uso e la manutenzione
elaborate dal costruttore dell'impianto.

Qualora non siano disponibili le istruzioni particolari, le operazioni di controllo e manutenzione degli
impianti tecnici devono essere eseguite conformemente alle istruzioni tecniche del fabbricante relative
allo specifico modello o in alternativa secondo le prescrizioni e con la periodicita prevista dalle vigenti
normative UNI e CEI per lo specifico elemento, apparecchio o dispositivo.

Per ogni componente sono riportate le descrizioni delle modalita di intervento per effettuare le principali
operazioni di manutenzione, al fondo del paragrafo & riportata la periodicita prevista per 'operazione con
la seguente codifica:

St = Settimanale
M = Mensile

B = Bimestrale
T = Trimestrale
S = Semestrale
A = Annuale
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IMPIANTI MECCANICI

IMPIANTO DI CONDIZIONAMENTO E ARIA PRIMARIA Pag. 3



Politecnico di Torino Interventi di riqualificazione edile ed impiantistica del Fabbricato 3l della Sede Centrale

Impianti meccanici Piano di manutenzione dell’opera

2 DESCRIZIONE DEGLI INTERVENTI PERIODICI

Quanto di seguito riportato costituisce la base per I'esecuzione dell’attivita di verifica, conduzione e di

manutenzione degli impianti termici. Esso non & esaustivo e sara di volta in volta implementato ed
integrato per adattarlo alle mutate esigenze ed alle varie situazioni specifiche che si possono presentare
nel corso dell'uso.

2.1 VENTILCONVETTORI
Prima di intervenire sugli apparecchi & necessario togliere I'alimentazione dell’energia elettrica.

Togliere la schermatura e controllare che ci sia circolazione d'acqua confrontando le temperature
d'ingresso ed uscita dalle batterie che devono avere approssimativamente le differenze previste in
progetto.

Controllare che i motori funzionino regolarmente a tutte le velocita; nel caso di anomalie non dipendenti
dai collegamenti elettrici, si rende necessaria la sostituzione dei motori. E preferibile sostituire tutto il
gruppo ventilante in quanto la sostituzione del solo motore comporta squilibri difficilmente correggibili
senza idonea attrezzatura. Nel caso in cui non sia possibile reperire sul mercato parti di ricambio originali,
segnalare la questione alla Direzione Lavori per l'autorizzazione all’eventuale sostituzione del
ventilconvettore.

Pulire le batterie con aria compressa e spazzole che non danneggino le alette.

Controllare che le bacinelle di raccolta condensa scarichino regolarmente; occorre comunqgue pulirle con
cura, a mezzo di spazzolatura, ad evitare accumuli di incrostazioni che possano generare inquinanti.

Controllare che le messe a terra, le scatole dei comandi elettrici ed i relativi collegamenti siano in ordine,
come dovranno esserlo eventuali apparati di regolazione automatica della temperatura.

Il controllo del funzionamento dei ventilatori dovra essere mensile, la pulizia dei filtri trimestrale, la pulizia
delle bacinelle ai cambi stagionali, la pulizia delle batterie annuale.

2.1.1 Pulizia generale macchina

Con I'aspirapolvere asportare da tutti i vani accessibili eventuali residui di polvere o lanugine presenti.

2.1.2 Pulizia e/o sostituzione filtri

| filtri lavabili con acqua e detergente apposito si possono riutilizzare dieci - dodici volte. | filtri a gettare
sono solo sostituibili.
NOTA - Non rimettere in funzione I'apparecchiatura con filtri bagnati

Non lasciare che gli apparecchi funzionino senza filtri.
2.1.3 Stato e pulizia batterie di scambio termico interne ed esterne
Verificare visivamente lo stato delle batterie di scambio termico. Vanno pulite con pennello a setole
lunghe e con aspirapolvere al fine di asportare i residui polverosi e di lanugine. Spruzzare prodotto

pulente/sanificante su pacco alettato, attendere e sciacquare con acqua. Raddrizzare le alette acciaccate
con appositi “pettini” forniti dal costruttore o da negozi di accessori di aeraulica.

2.1.4 Pulizia bacinellaraccolta condensa e libero drenaggio

Pulire la bacinella raccogli condensa dei sedimenti con pennello a setole lunghe e con aspirapolvere.
Spruzzare prodotto pulente/sanificante in vasca raccogli condensa, lasciare agire e sciacquare con

IMPIANTO DI CONDIZIONAMENTO E ARIA PRIMARIA Pag. 4



Politecnico di Torino Interventi di riqualificazione edile ed impiantistica del Fabbricato 3l della Sede Centrale

Impianti meccanici Piano di manutenzione dell’opera

acqua. Verificare il foro scarico acqua dalla bacinella e la linea di drenaggio. Verificare che i sifoni siano
efficienti e che il drenaggio scarichi liberamente.

PERIODICITA’ DEGLI INTERVENTI St{M|B|T|S|A
UNITA' TERMINALI

Ventilconvettori

Aspirazione batteria e vasca condensa e girante - sanificazione X
Pulizia scarico condensa X
Pulizia filtro X
Sostituzione filtro con altro nuovo X
Prova funzionamento termostato e commutatore velocita X
Manovra valvole di intercettazione X
2.2 RADIATORI

Periodicamente deve essere controllata la tenuta di tutti i corpi scaldanti, eliminando le eventuali perdite
che si dovessero verificare sulle valvole, sui detentori, sugli attacchi e tra gli elementi.

Controllare che la circolazione del fluido scaldante avviene in tutti gli elementi.

Nel caso di valvole termostatiche, verificare I'effettiva regolazione del fluido scaldante.

PERIODICITA’ DEGLI INTERVENTI StiM|B|T|S|A
UNITA' TERMINALI

Radiatori

\Verifica efficienza valvole termostatiche X
Sfogo aria X
2.3 APPARECCHIATURE DI CENTRALE

2.3.1 Valvolame

La verifica di tutto il valvolame, sia di linea che sulle utenze, consiste nel manovrare periodicamente tutti
gli organi di intercettazione e di regolazione, allo scopo di evitare che questi si possano bloccare e non
rispondere alla funzione prevista.

L'apertura e la chiusura devono essere eseguite senza alcuna forzatura nelle posizioni di aperto e chiuso,
meglio manovrando I'otturatore con rotazione finale di una frazione di giro in senso contrario.

Alcuni rubinetti a maschio abbisognano di lubrificazione e cosi pure la filettatura esterna di alcune valvole
e saracinesche.

E’ importante controllare durante la manutenzione l'assenza di perdite di fluido in corrispondenza delle
flange e dello stelo degli otturatori.

Se dopo chiusura e apertura compare un trasudamento sulla parte inferiore del dado o del premistoppa,
si deve regolare il serraggio con una chiave opportuna.

Quando, dopo ripetute regolazioni, il premistoppa raggiunge il fine corsa occorre sostituire la baderna in
€SS0 contenuta.

A tale scopo si deve intercettare la valvola e allentare gradatamente il premistoppa fino a scaricare tutta
la pressione, a questo punto €& possibile estrarre la baderna, che costituisce la guarnizione dello stelo, e
sostituirla.
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Si procede poi al rimontaggio del premistoppa ed alla sua registrazione.

Nel caso in cui si verifichi il passaggio del fluido a otturatore chiuso, occorre azionare nei due sensi
I'otturatore per eliminare eventuali corpi estranei. Nel caso in cui la trafilatura continui occorre smontare
l'organo interessato provvedendo alla sua pulizia, se occorre segnalare alla D.L. il problema per
l'autorizzazione all’eventuale sostituzione.

PERIODICITA’ DEGLI INTERVENTI SttM|B|T|S|A

APPARECCHIATURE DI CENTRALE
\Valvolame intercettazione

Manovra organi di intercettazione per evitare blocchi X
Controllo perdite giunzioni, stelo, otturatori, serraggio premistoppa X
Rifacimento del premistoppa ove necessario X
\Verniciatura ove necessario X
2.4 ESTRATTORI ARIA

La macchina deve essere scollegata dalla alimentazione elettrica.

Le operazioni di manutenzione, secondo gli schemi piu frequenti che coprono la maggior parte delle
macchine, riguardano essenzialmente:

2.4.1 Quadro elettrico di comando

Verifica visiva annuale. Sostituzione spie bruciate.

Soffiatura con aria compressa di tutte le apparecchiature elettriche di potenza ed ausiliarie. Operazioni da
eseguire con apparati non in tensione.

2.4.2  Gruppi ventilanti di estrazione

La manutenzione dei gruppi ventilanti comporta principalmente l'ingrassaggio dei cuscinetti dei ventilatori
e dei motori, qualora lo richiedano. Occorre controllare, inoltre, che siano esenti da eccessiva rumorosita
strutturale; nel caso & necessario ricercarne le cause.

Eccessive vibrazioni autoindotte possono essere indice di squilibri della girante, del motore o delle
pulegge. La girante in tal caso deve essere pulita da possibili depositi incrostanti a mezzo di spazzola
metallica; per evidenziare eventuali squilibri, il motore pud essere messo in funzione senza le cinghie.
Non & escluso infine che si renda necessaria la riequilibratura di tutto il sistema.

E importante controllare la tensione delle cinghie di trasmissione e il loro stato di usura. In caso di cinghia
deteriorata, provvedere alla sostituzione: togliere il carter di protezione ove esistente, allentare i bulloni di
ancoraggio del motore, operare sul tendicinghia per avvicinare il motore al ventilatore, effettuare la
sostituzione della cinghia consumata con una nuova avente le stesse sigle e la stessa lunghezza di
guella impiegata. Curare l'allineamento delle pulegge, ed effettuare infine il tiraggio delle cinghie, nonché
il bloccaggio del supporto motore. Rimontare la protezione.

Annualmente va effettuata una pulizia approfondita dei ventilatori e dei vani che li contengono al fine di
evitare I'accumulo di inquinanti e per eliminare la polvere depositata. Dopo I'approfondita pulizia con
prodotti appositi ed il risciacquo, facendo attenzione ad evitare che i motori possano prendere acqua,
eseguire un’approfondita igienizzazione con apposito prodotto, al fine di abbattere la presenza di colonie
potenzialmente nocive. Tutte le operazioni di pulizia devono essere eseguite con apparecchiature non in
tensione.
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2.4.3 Involucro dell’estrattore

Controllare lo stato di pulizia, sia esterno che interno, della carpenteria costituente I'involucro
dell'estrattore aria, controllare che non siano presenti deformazioni nei componenti della struttura che
possano dar luogo a trafilamenti di aria sia in aspirazione che in mandata. Effettuare la pulizia esterna ed
interna con panno umido e detergente ove la struttura lo consente, oppure pulire con aspirapolvere ed
aria compressa.

PERIODICITA’ DEGLI INTERVENTI St M|B|T|S|A

CENTRALE DI TRATTAMENTO ARIA

Estrattore aria

Giro ispezione da parte di conduttore X

Controllo e regolazione trasmissione cinghia e puleggia

Pulizia chiocciola e girante ventilatore

Controllo assorbimento motore elettrico

Sostituzione spie bruciate su fronte quadro

Soffiaggio componenti interni dei quadri elettrici con aria compressa

Pulizia griglia presa aria esterna

XX XX | X[ X|X

Pulizia griglie espulsione

2.5 CONTROLLORI DIGITALI DI TIPO DDC E REGOLAZIONE AUTOMATICA
ELETTRONICA ANALOGICA

La manutenzione dei sistemi di regolazione elettronici, analogici o DDC, consiste essenzialmente nella
verifica del funzionamento secondo determinate sequenze, e nella pulizia e cura degli apparecchi su
campo, cioe dei sensori e degli elementi finali di regolazione (valvole e serrande).

E essenziale, per la verifica del funzionamento, disporre degli schemi funzionali e delle descrizioni di
funzionamento aggiornati.

Nel caso di funzionamento irregolare, € necessario distinguere, nei sistemi DDC, se si tratta di un
problema “hardware”, cioeé dei componenti fisici del sistema, oppure di un problema “software”, cioé della
programmazione.

Nel primo caso occorrono delle verifiche tradizionali sui componenti (verifica integrita, continuita elettrica,
isolamento, ecc.); nel secondo caso si richiede una analisi del programma mediante adeguata
documentazione, e con intervento di personale specializzato della casa costruttrice.

251 Controllo alimentazione elettrica

Controllare periodicamente le apparecchiature di alimentazione elettrica (trasformatori, alimentatori), e
I'integrita dei fusibili di protezione e lo stato di carica delle eventuali batterie di back—up.

252 Taratura termostati

Controllare periodicamente lo stato e la taratura delle apparecchiature di regolazione a due posizioni
(termostati antigelo, termostati ambiente, pressostati di sicurezza, ecc.) assicurandosi che il
funzionamento sia sicuro e preciso. La taratura di tali apparecchi & normalmente regolabile, quindi, nel
caso di staratura, si puo facilmente ripristinare quella corretta. Nel caso non sia impossibile controllare
l'intervento dell'apparecchio ai valori di taratura, non potendo far assumere alle variabili tali valori (es.,
termostati antigelo), ottenere l'intervento ai valori possibili, e ritarare lo strumento riferendosi alla sua
scala.
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2.5.3 Verifica servocomandi elettrici

Controllare periodicamente lo stato degli steli delle valvole di regolazione, e procedere, se necessario,
alla loro lubrificazione secondo le istruzioni del costruttore. Se vi sono accumuli di sporcizia o di calcare
occorre pulire accuratamente lo stelo. Verificare lo stato del collegamento meccanico valvola —
servocomando. Far eseguire al servocomando alcune corse complete, verificando l'intervento corretto dei
contatti di fine corsa.

Controllare periodicamente il funzionamento delle serrande servocomandate, ed in particolare gli attriti
dei perni delle serrande, lubrificandoli se necessario; controllare I'eventuale allentamento di giunti o leve
di collegamento, e la corsa regolare del servocomando; controllare anche, nel caso di serrande
coniugate, che vi sia sincronismo tra I'apertura di una serranda e la chiusura proporzionale della
coniugata.

2.5.4 Pulizia apparecchiature

Controllare periodicamente lo stato di pulizia interna ed esterna delle apparecchiature di regolazione, e
togliere gli accumuli di polvere dalle parti interne usando un pennello morbido o un leggero getto d'aria.

PERIODICITA’ DEGLI INTERVENTI SttM|B|T|S|A
REGOLAZIONE AUTOMATICA

Controllo alimentazione elettrica X
Taratura apparecchi a 2 posizioni X

\Verifica valvole di regolazione X
\Verifica serrande X

Pulizia apparecchi
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Si riportano nel seguito, per le singole unita fondamentali, un elenco di attivita esemplificativo e non
limitativo dei lavori che dovranno essere effettuati.

2.6 RETE DI DISTRIBUZIONE

2.6.1 Tubazioni

Verifica di perdite di acqua dalle tubazioni di distribuzione. Il controllo della tenuta delle tubazioni deve
essere eseguito sull'intero tratto di tubazioni a vista; effettuare una verifica visiva allo scopo di constatare
che non siano presenti perdite e/o gocciolamenti.

2.6.2 Coibentazione

L'operatore incaricato dovra accertarsi che gli isolamenti termici non siano deteriorati e che non siano
presenti gocciolamenti dovuti a fenomeni di condensazione.

2.6.3 Organi di intercettazione principali

Verifica di funzionalita delle valvole di intercettazione. Manovrare periodicamente tutti gli organi di
intercettazione, allo scopo di evitare che questi si possano bloccare e non rispondere alla funzione
prevista.

2.7 BOILER ELETTRICI

Al fine di ottenere un buon rendimento dell’apparecchio & opportuno procedere almeno ogni due anni alla
disincrostazione della resistenza. L'operazione sara effettuata sbriciolando la crosta di calcare facendo
attenzione a non danneggiare la corazza della resistenza. L'anodo di magnesio (per i modelli in cui &
previsto) deve essere sostituito ogni due anni.

Verificare almeno una volta all'anno l'interruttore termico di sicurezza: il dispositivo deve essere fatto
funzionare in modo tale da evitare che esso venga bloccato da depositi di calcare.

2.8 APPARECCHI SANITARI

Gli apparecchi igienico-sanitari e la relativa rubinetteria sono soggetti ad eventuali perdite d’acqua,
gocciolamenti, trafilamenti, intasamenti, rotture, ecc. abitualmente di carattere accidentale e difficilmente
programmabili. Cid rende necessario la richiesta di intervento del tecnico per la riparazione del
componente o la sostituzione dell'apparecchio stesso.

2.9 INTERVENTI DI RIPRISTINO

Si intendono come tali quegli interventi, non previsti nelle attivita programmate da effettuarsi sugli impianti
idrico/sanitari. Tali interventi saranno segnalati direttamente dal personale dipendente oppure dagli
addetti alle pulizie che provvederanno a compilare opportuni moduli prestampati con indicazione della
zona da intervenire e una descrizione sintetica del problema riscontrato.

Tali interventi non necessitano di preventiva autorizzazione da parte della Direzione Lavori, ma dovranno
comungue essere consuntivati al termine degli stessi da parte dell'operatore che effettua le operazioni di
ripristino.
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PERIODICITA’ DEGLI INTERVENTI

St

IMPIANTI IDROSANITARI

Rete di distribuzione

Ispezione visiva e verifica perdite

\Verifica coibentazione

Manovra organi di intercettazione principali

Lettura contatori volumetrici

Bollitori

\Verifica e sostituzione se necessario guarnizioni di tenuta

\Verifica funzionamento valvola di sicurezza

Controllo interno ed asportazioni di incrostazioni

Pulizia resistenza elettrica

IMPIANTO IDROSANITARIO
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