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FPIANO DI MANUTENZIONE E MANUALE D'USO
IMPEANTI MECCANICI

“SISTEMAZIONE AREA ESTERNA E POTENZIAMENTO IMPIANTI TECNOLOGICI
CENTRO ANZIANI R. TOSTI”

PREMESSA

I1 presente manuale si prefigge lo scopo di rendere agevole la conduzione ¢ la manutenzione degli
impianti tecnologici a servizio del Centro Anziani R, Tosti sito in Viale dei Volsci.
Gli impianti da realizzare per per il potenziamento di quelli esistenti sono 1 seguenti:
- nucvo impianto due unitd esterne posizionate una accanto all'altra, in grado di lavorare in
inverno per riscaldare gli ambienti ed in estate per il raffreddamento. Le unita interne
saranno n. 4: di cui 3 collegate esclusivamente ad un primo motore esterno, la restante

collegata al secondo motore esterno.

COMPONENTI DEGLI IMPIANTI

Per consentire livelli di confort ottimali agli occupanti dell'edificio in oggetto, assicurando la giusta
temperatura  a  seconda  della  stagione  climatica, vemd  realizzate  un  implanto  di

riscaldamento/raffreddamento costituito da:

- 1. 2 unitd esterna a volume (flusso) di refrigerante variabile R-32 dotata di un compressore
BLDC inverter a doppio rotatore che garantisce un miglior bilanciamento ed una riduzione

delle vibrazioni, compressore con magnete al rubidio

- 1. 4 unitd inteme del tipo a parete, batteria di evaporazione in rame, sistema di controllo
della quantitd del refrigerante R-32 mediante valvola di espansione lineare, chassis
realizzato in pve di dimensioni compatte, completo di filtro a lunga durata facilmente

ispezionabile trattato contro le muffe, ventilatore a pit velocita.

Le unita interne hanno le seguenti potenziality: in regime di raffreddamento pani a 3,52 kW e 3,8

kW in riscaldamento.

Le unita esterne hanno le seguenti potenzialita: in regime di raffreddamento pari a 6,3 kW e 7,2 kW

in riscaldamento.

PROGRAMMA DI MANUTENZIONE

Per manutenzione si intende il complesso delle attivitd tecniche ed ammuinistrative rivolte al fine di
conservare, o ripristinare, la funzionalitd e Defficienza di un apparecchio, ¢ di un impianto

intendendo per funzionalitd la sua idoneita a adempiere le sue attivit, ossia a fornire le prestazioni



previste, ¢ per efficienza la sua idoneitd a fornire le predetic prestazioni in condizioni accettabili
sotto gli aspetti dell’affidabilita, della economia di esercizio, della sicurezza e del rispetto
dell’ambiente esterno ed interno.

Per affidabilita st intende |’attitudine di un apparecchio, o di un impianto, a conservare funzionalita
ed efficienza per tutta la durata della sua vita utile, ossia per il periodo di tempo che intercorre tra la
messa in funzione ed il momento in cui si verifica un deterioramento, od un guasto irreparabile, o
per il quale la riparazione si presenta non conveniente.

Vita presunta & la vita utile che, in base all’esperienza, si pud ragionevolmente attribuire ad un
apparecchio, o ad un impianto.

Si parla di:

- deterioramento, quando un apparecchio, od un impianto, presentano upa diminuzione di
funzionaliti efo di efficienza;

- disservizio, quando un apparecchio, od un impianto, non sono pil m grado di adempiere alla loro
funzione;

- riparazione, quando 31 stabilisce la funzionalita e/o ’efficienza di un apparecchio, o di impianto;

- ripristino, quando si ripristina un manufatto;

- controlio, quando si procede alla verifica della funzionalitd /o della efficienza di un apparecchio,
o di un impianto;

- revigione quando s1 effettua un controllo generale, di un apparecchio, o di un impianto, cid che
pud implicare smontaggi, sostituzione di parti, rettifiche, aggiustaggi, lavaggi, ecc,

- Manutenzione secondo necessitd, ¢ quella che si attua in caso di guasto, disservizio, o
deterioramento.

- Manutenzione preventiva, ¢ quella diretta a prevenire guasti € disservizi ed a limitare 1
deterioramenti.

- Manutenzione programmata, ¢ quella forma di manutenzione preventiva, in cui si prevedono
operazioni eseguite periodicamente, secondo un programma prestabilito.

- Manutenzione programimata preventiva, & un sistema di manutenzione in cui gli interventi
vengono eseguiti in base ai controlli eseguiti periodicamente secondo un programima prestabilito.

- Rapporti con la conduzione. La manutenzione deve essere in costante rapporto con la conduzione
la quale comprende necessariamente anche alcune operazioni e controlli, indipendenti od in
collaborazione con il servizio di manutenzione.

Secondo le norme UNI 8364:

- Ordinaria ¢ la manutenzione che si attua in luogo, con strumenti ed attrezzi di uso corrente; si
limita a riparazioni di lieve entitd, abbisognevoli uwnicamente di minuterie; comporta 1'impegno di

materiali di consumo di uso corrente, o la sostituzione di parti di modesto valore, espressamente



previste (cinghiette, premistoppa, guarnizioni, fusibili, ecc.);

- Straordinaria & la manutenzione che non pud essere eseguita in loco, o che, pure essendo eseguita
in luogo, richiede mexzzi di particolare importanza (scavi, ponteggi, mezzi di sollevamento), oppure
attrezzature, o strumentaziom particolari, abbisognevoli di predisposizioni (prese, inserzioni sulle
tubazioni, ecc.) comporla nparazioni e/o qualora st rendano necessarie parti di ricambio, ripristini,
ecc.; prevede la revisione di apparecchi e/o la sostituzione di apparecchi e materall per 1 guali non
siano possibili, o convenienti, le riparazioni.

Il manuale di manutenzione in sede di progettazione, ovviamente, non pud essere che una traccia
che dovra essere sviluppata ed ampliata dall’ Appaltatore in funzione delle caratteristiche intrinseche
delle varie apparecchiature (marca, modello, tipo, ecc.).

Il manuale di manutenzione contiene le seguenti informazioni:

- risorse necessarie per gli interventi manutentivi;

- livetlo minimo delle prestazioni;

- anomalie riscontrabili;

- manutenzione eseguibile direttamente dall’utente;

- manutenzione da eseguire a cura di personale specializzato.

NOTE PER GLI UTILIZZATORI

Le note qut di seguito riportate sono costituite da una serie di semplici 1struzioni per uso gencrale
degli utenti ¢ degli addetti alle pulizie e non sono intese come istruziom degli specialisti
professionall.

Molte voci menzionate sono di senso comune e potranno essere in ogni caso seguite dagli utenti
solerti. In particolare, le istruzioni defimiscono quali sono le attivitd a cura dell’utente rispetto a
quelle per cui & necessario, per esclusione, "intervento del servizio di manutenzione.

Comunque ¢ semprc bene avere queste note (come lista di controllo) per essere usate dai

responsabili delle organizzazioni di manutenzione per indirizzo generico.

ISTRUZIONI

ALIMENTAZIONE DELL’ELETTRICITA’

Provvedere a rendere sempre disponibile lo schemna degli impianti di alimentazione con indicata la
posizione del quadro generale e dei sottoquadri.

In occasione di ogni intervento verificare che lo schema elettrico dei quadri sia sempre collocato
all’interno del quadro.

Mantenere sempre libero ’accesso al contatori ed al quadro generale di alimentazione. Tenere una
dotazione di fusibili,

Non eseguire mai nessun intervento di qualunque genere a carico dell’impianio eletirico senza



prima avere provveduto a togliere corrente.

Ogni punto di alimentazione elettrica ¢ stato realizzato capace di sopportare un determinato carico.
Non utilizzare mai prese triple. Cio ¢ contro le disposizioni legislative € potrebbe sovraccaricare la
linea con grave pericolo di bruciarla.

Ricordarsi che per carichi elettrici superiori a kW & obbligatorio I'impiego di prese di sicurezza a
norma UNI provviste di interruttore che impedisce I'inserimento ed il disinserimento della spina a
circuito attivo.

SERVIZI TECNOLOGICI

Accertarsi che siano sempre regolari ¢ vigenti contratti di manutenzione degli impianti tecnologici.
RISPARMIO ENERGETICO

Chiudere porte e {inestre per mantenere 1] calore interno.

Se gli ambienti sono molto caldi regolare i termostati.

Spegnere 1l nscaldamento nelle stanze non occupate.

Avvertire per gocciolatura dei rubinetti di acqua calda o fredda.

Spegnere le huci non necessarie.

Spegnere le macchine d ufficio non in uso.

Avvertire per qualsiasi malfunzionamento det termostati.

RISORSE NECESSARIE PER GLI INTERVENTI MANUTENTIVI

ATTREZZATURE

- attrezzi da meccanico/idraulico/elettricista (chiavi inglesi, grassi, lubrificanti, forbici,cacciaviti,
morsetti, pinze isolate, ecc.),

- ricambi;

- manicotti, rondelle, dadi, bulloni, filtri a perdere, guarnizioni, minuteria interruttori,

spezzoni di cavo nelle sezioni in opera, accessori vari di impianto, ecc.

LIVELLO MINIMO DELLE PRESTAZIONI
Personale abilitato ad operare sugli impianti meccanici, idraulici ed elettrici.

Adeguata formazione ed attrezzatura.

MANUTENZIONE GENERALE

MANUTENZIONI ESEGUIBILI DIRETTAMENTE DALLI’UTENTELE
- Pulizie;

- verifica giornaliera corretta pressione circuiti (acqua, gas);

- verifica giornaliera corretta temperatura fluidi vettori;

- sostituzione filtrl.
MANUTENZIONI DA ESEGUIRE A CURA DI PERSONALE SPECIALIZZAT()



I climatizzatori ed 1 condizionatori sono equiparati dalla normativa agli impianti di riscaldamento e
per questo devono essere dotab di libretto impianto e sottoposti a controlli periodici ogni 4 anni se
hanno una potenza supenore a 10 kw per quelli invemali e 12 kw per quelli estivi.

L'obbligo di dotarsi del nuovo libretto impianto unico e di effettuare il controllo periodico
sull'efficienza di questi tipi di apparecchiature, & stato introdotto inizialmente con il D.M. 10/2/2014
che fissava al 1/6/2014 il termine dal quale doveva partire 'obbligo, poi rinviato al 15/10/2014 con
il D.M. 20/6/2014, per dare pitt tempo alle Regioni di "apportare eventuali integrazioni e di emanare
propri indirizzi operativi®.

A partire da tale data ¢ quindi obbligatorio per caldaie, condizionatori che climatizzatori instalfati a
casa o in negozi, uffici, capannoni ecc. possedere il nuovo libretto impianto rilasciato Tecnico
autorizzato e riconosciuto ed effettuare 1 controlli di efficienza energetica.

Per i climatizzatori e condizionatori di casa, uffici, negozi quindi sia per gl impianti termici
domestici che commerciali e sia per quelli estivi che invernali di aria fredda o calda, & diventato dal
15 ottobre 2014 obbligatorio il libretto impianto unico dove indicare il rapporto sull'efficienza e la
prestazione degli impianti ¢ un altro libretto da utilizzare per annotare i controlli periodici di
manutenzione per la sicurezza degli impianti installati, al fine di parantirne la sicurezza e la
salubritd degli apparecchi tnstallati.

Quindi in occasione di interventi di controllo e manutenzione, sughi impianti termici di
riscaldamento invernale con potenza maggiore o ugnale a 10 kw e sugli impianti di climatizzazione
estiva di potenza maggiore o uguale a 12 kW, va effettuato un controllo di efficienza energetica ed il
relativo rapporto di contrello di efficienza energetica che il tecnico che effettua il controllo, deve
trasmettere al catasto regionale degli impianti termici, a partire

dalla sua attivazione, con periodicita di I, 2, 4 anni secondo quanto stabilito dalle singole regioni.

Il bollino blu climatizzatori ¢ condizionatori 2016, & l'obbligo da parte del responsabile
dell'impianto di far effettuare il controtlo di manutenzione sull'efficienza energetica periodica sugli
apparecchi termici installati nella sua abitazione o nell'ufficio.

Riassumendo il controllo, utilizzo, manutenzione e ispezione degli impianti termici sono stabiliti nel
B.P.R 74/2013 ed & quindi obbligatorio per:

- tutti ghi impianti per il condizionamento e la climatizzazione sia invernale che estiva:

caldaie, climatizzatori € i condizionatori d'aria;

- tutti 1 sistemi di distribuzione e utilizzazione del calore come i boiler e caldaie.

- tutti gl impianti individuali di riscaldamento.

I nuovo libretto unico impianti & stato introdotto dal Dpr 74/2013 che ha previsto che i vecchi
libretti fossero sostitwiti con un nuovo modello di libretto di impianto unico del quale tutti gli

impianti, dal 15 ottobre 2014 devono dotarsi obbligatoriamente. La sostiluzione del vecchio libretto,



deve avvenire in occasione dei controlli periodici di efficienza energetica o a seguito di interventi
tecnici per riparare guasti o malfunzionamenti.

La compilazione del nuovo libretto in caso di nuovi impiantl o sostituiti € a cura dell'installatore
mentre per gli impianti gia installati & il responsabile dell'impianto che deve scaricare 1 moduli dal
sito del Ministero dello Sviluppo compilare la parte anagrafica e far corpletare la compilazione al
tecnico che effettua il controllo sugli impianti,

Il controllo di verifica sull'efficienza energetica ¢ ia regolare esccuzione delle manutenzioni, viene
eseguito dagli enti locali che possono svolgere controlli a campioni, la multa per chi non ¢ in regola
con tali controlli va da 500 a 3000 curo, salvo diverse disposizioni della singola regione, e sono a
carico del responsabile degli impianti, sanzione quindi che s somma al rimanente obbligo di
mettere in regola il proprio impianto termico. J1 tecmco, invece, che non effetiua gli interventi di
manutenzione e controllo in conformitd all'attuale normativa, incorre in una multa che va da euro

1.000 a euro 6.000,

MODALITA’ D’USO DEI PRINCIPALYI COMPONENTI

QUADRI ELETTRICI

L’uso dei quadri elettrici deve essere riservato al personale autorizzato.

Nel caso di inferventi delle protezioni prima di riavviare gli interruttori verificare che non ci siano
disservizi a valle dei medesimi.

Nel caso di nuovo intervento delle proteziomi dopo 11 riavvio non procedere a successivi
reinserimenti ma eliminare i guasti.

AVVERTENZE GENERALI PER TUTTE LE MACCHINE

Prima dell’avviamento accertarsi sempre che tutte le valvole di intercettazione siano aperte, che la
pressione nei circuiti sia corretta, nonché della posizione degli interruttori da cui ¢ devivata
I"alimentazione.

Allo stesso modo, nel caso di spegnimento per manutenzione, prima degli interventi verificare
sempre che I"alimentazione sia disattivata dal quadro, che I’eventuale selettore sulla macchina sia in
posizione di OFYF e che le valvole di intercettazione dei cireuiti idraulici siano chiuse.
PRESCRIZIONI DI SICUREZZA

Le operaziomi di accensione ¢ spegnimento e regolazione dell’impianto devono essere eseguite
esclusivamente da personale qualificato. '

L'operatore deve ecssere a conoscenza della posizione e del funzionamento di tutti 1 comandi, deglhi
organi di controllo e delle caratteristiche dell’impianto su cut va ad intervenire, Deve noltre aver
letto 1] presente manuale.

L.a manomissione, la sostituzione o Padozione di parti che modificano 'impianto che non sono

previste e non sono autorizzate, possono diventare rischi di infortunio e di mal funzionamenti.



Prima di iniziare qualsiasi operazione di manutenzione, escluderc e bloccare tuite le fonti
energetiche. La non esclusione crea rischi d’infortunio.

Evitare di utilizzare solventi inflammabili o {ossici, quali benzina, benzene, ctere o alcol.

Utilizzare sempre occhialh e guantt di protezione durante le operazioni di manutenzione
defl’impianto.

Durante gli interventi all’armadio elettrico accertarsi di non mmdossare indumenti od oggetti che
possono impigliarsi netl’impianto ed agire da conduttori.

Non dimenticare stracci, chiavi o utensili all’interno dell’impianto a seguito di un intervento di

manutenzione,

SISTEMI DI RISCALDAMENTO/RAFFRESCAMENTO

UNITA INTERNE

PULIZIA GENERALE ESTERNA

Pulizia filtri aria o sostituzione

Estrarre 1 filtri dal loro alloggiamento ¢ sbatterli dalla polvere accumulata poi soffiarli
controcorrente con un aspirapolvere o se adatti lavarli con acqua e detergente infine sciacquarli con
acqua. Pud essere utile una serie di filtri puliti di ricambio per ridurre i disagi agli utenti. T filtri
rigenerati serviranno a questo scopo successivamente.

Pulizia generale macchina con I'aspirapolvere asportare da tulti i vani accessibili eventuali residui

di polvere o lanugine prescnti.

Controllo drenaggio acqua condensa.

Verificare che il foro di scarico acqua dalla bacinella sotto lo scambiatore alettato ¢ la linea di
drenaggio scarichino liberamente versandovi un poco d’acqua,

Pulizia bacinella ragcolta condensa

Pulire la vasca 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
acqua.

Gestione bacinella raccolta condensa

Inserire in vasca raccolta condensa tavoletta contenente agente batteriostatico ad ampio spettro che
previene la formazione di alghe, mucillagini e limo mantenendo puliti gli scarichi, evitando la
formazione di occlusioni ed odori fastidiosi.

Controllo regolazioni e funzionamento controlli

Comparare I"intervento del termostato con I"indicazione di un termometro

ambiente. Agire su utti 1 comandi sull’onitd e/0 sul telecomando e controllare le azioni consepuenti.

Sanificazione completa

Nebulizzazione di prodotto sanificante su tutte le superfici interne ed esterne dell’apparecchiatura.



UNITA ESTERNE
CONTROLIL.O VISIVO E PULIZIA GENERALE
Controllare esternamente, aprire il pannetlo superiore e guardare lo stato e la pulizia interne

(basamento di fondo, ventilatore, griglie, viterie ecc....) € provvedere di conseguenza.

RETI DI SCARICO CONDENSA

Controllo del perfetto funzionamento della rete provvedendo, ove occorra, alla loro disostruzione
con rimozione dei residui.

Provvedere alla pulizia dei delle zone immediatamente vicine all’immissione dalla vaschetta di

raccolta della condensa da ogni residuo che possa costituire ostacolo al regolare deflusso dell’acqua.

PROGRAMMA DI MANUTENZIONE

Il programma di manutenzione prevede un sistema di controlli e di intervenii da eseguire, a
scadenze prefissate, al fine di una corretta gestione del bene e delle sue parti nel corso degli anni.
Esso si articola secondo tre sottoprogrammi;

il sottoprogramma delle prestazioni, che prende in considerazione, per classi di requisito, le
prestazioni fornite dal bene e dalle sue parti nel corso del suo ciclo di vita; il sottoprogramma dei
controlli € che definisce il programma delle verifiche ¢ dei controlli al fine di rilevare il livello
prestazionale (qualitativo e quantitativo) nei successivi momenti della vita del bene, individuando la
dinamica della caduta delle prestazioni aventi come estremi il valore di collaudo e quello minimo di
norma; il solttoprogramma degli interventi di manutenzione, che riporta in ordine temporale 1
differenti interventi di manutenzione, al fine di fornire le informazioni per una corretta
conservazione del bene.

Il programma di manutenzione ha per scopo principale di temporizzare gli interventi indicati nel
manuale di manutenzione al fine di una corretta gestione del bene e delle sue parti nel corso deglt
anni.

Il programma di manutenzione deriva direttamente dal manuale quindi, come per il manuale, in
sede di progettazione, per forza di cose, non pud essere che una traccia che dovra essere sviluppata
ed ampliata dall’ Appallatore in funzione delle caratteristiche intrinseche delle varie apparecchiature
(marca, modello, tipo, ecc.).

Prima dell’inizio delle operazioni di manutenzione degli impianti devono essere state cseguite tutte
le prove e verifiche ed aver recepito tutti 1 dati relativi alle prestazioni attese in grado di essere
fornite dall’impianto.

L’elenco di attivita nel seguito riportato non & da ritenere esaustivo in quanto, olire alle operazioni
descritte, devono esscre eseguite tutte le eventuali ulteriori operazioni necessarie a garantire la

perfetta conservazione e funzionalitd degli impianti, ed/o le eventuali operazioni che possono



discendere dall’esatta conoscenza delle apparecchiature effettivamente installaie.
Il tutto come meglio desumibile e dettagliato nelle certificazioni rilasciate dagli installatori

dell'impresa esecutrice,






