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P2B6 

Scheda 6 

Tutti gli interventi su immobili vincolati, sia a canone che su richiesta, devono essere 

preventivamente autorizzati dal committente. 

IMPIANTI RISCALDAMENTO 

Gestione e conduzione delle centrali termiche di proprietà del Committente allo scopo di ottenere un 

sicuro e regolare funzionamento. 

Principali operazioni: 

- pulizia delle caldaie lato fumi, compreso raccordo camino. 

- revisione dei bruciatori in luogo eseguita da personale specializzato con smontaggio di tutti i 

componenti che saranno esaminati e se nel caso riparati o sostituiti, compreso il controllo dell'efficienza 

dei dispositivi di sicurezza con modalità e prove fissate dalle normative vigenti.  

- analisi dei fumi di combustione, utilizzando un analizzatore omologato e tarato conforme alle normative 

UNI 10389, comprendente la rilevazione di:- Temperatura ambiente:- Temperatura fumi; - O2, CO2, CO;- 

Determinazione del rendimento di combustione:- Rilascio del verbale di analisi.- Bollini secondo 

disposizioni Provincia di Cremona  

- Abbonamento con visite programmate ed eventuali richieste d'intervento su richiesta, con diritto fisso 

di chiamata, manodopera e chilometraggio gratuito, per disfunzione impianto, riferite al periodo di 

funzionamento.  

- la funzione di “Terzo Responsabile” dell'esercizio, della conduzione e della manutenzione degli impianti 

termici ai sensi della Legge 10/91, del DPR 412/93 e successive modifiche ed integrazioni e 

comunicazione dell’assunzione dell’incarico agli enti preposti al controllo.  

- produzione di acqua calda ad uso sanitario.  

- la fornitura della manodopera occorrente per la conduzione ed il regolare funzionamento degli impianti 

esercitata da personale in possesso di regolare Patentino rilasciato da organi competenti.  

- la manutenzione ordinaria di tutti gli impianti all'interno delle centrali termiche citate nell'allegato "A" e 

della rete di adduzione del combustibile, a partire dal contatore, compresi tutti gli accessori e le 

strumentazioni destinati alla produzione del riscaldamento, alla combustione ed alla produzione di 

acqua calda sanitaria.  

- verifica del rispetto della temperatura ambiente fermo restando che su segnalazione si dovrà 

intervenire ed adeguare temperature e orari di funzionamento.  

- conversione dell’impianto da funzionamento invernale ad estivo ove possibile. 

Rimangono altresì a carico dell’Assuntore i seguenti oneri:  

- il mantenimento della temperatura ambiente nei locali negli orari di occupazione per l'intera stagione di 

riscaldamento secondo il calendario indicato dal Committente all'inizio di ogni stagione di 

riscaldamento.  

- verifica della rispondenza degli impianti affidati in conduzione in relazione alle vigenti normative 

promulgate dall'ISPESL, VV.FF. e DPR 412/93, facendo presente tutto quello che si rendesse necessario 

attuare, modificare o sostituire per la migliore e più economica gestione del servizio.  

- la prestazione della manodopera e delle prestazioni necessarie per l'effettuazione delle lavorazioni 

previste dai punti precedenti.  

- la prestazione di personale addetto alla conduzione delle centrali termiche munito delle abilitazioni 

previste dalla recente legislazione.  

- gli interventi di manutenzione ordinaria di tutti gli impianti oggetto dell'appalto, vale a dire centrale 

termica, reti di distribuzione all'interno della centrale termica e apparati di termoregolazione. Gli 

interventi si intendono comprensivi di manodopera, materiali di uso e consumo funzionali all'intervento 
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di manutenzione (es. guarnizioni, viti, bulloni, minuteria elettrica e idraulica in genere), ad esclusione di 

parti di ricambio rilevanti.  

- l'accurata verifica, prima dell'inizio di ogni stagione di riscaldamento, delle eventuali sottostazioni 

termiche dei vari edifici, dei relativi gruppi di regolazione ed in particolare delle valvole di regolazione.  

- Le operazioni di manutenzione degli impianti di centrale termica eseguite secondo le prescrizioni delle 

vigenti normative UNI e CEI ai sensi del 4° comma dell'art. 11 del DPR 412/93 e successive modifiche ed 

integrazioni.  

- La tenuta del "Libretto di Centrale" ai sensi dell'art. 11 comma 9 del DPR 412/93 nonché la compilazione 

ed applicazione all'esterno delle centrali termiche delle apposite tabelle come previsto dalle normative 

vigenti in materia.  

- Pulizia interna della centrale termica e delle apparecchiature in essa contenute.  

- Risarcimento dei danni provocati nelle centrali termiche dal personale durante lo svolgimento del 

servizio, con esclusione di ogni fatto dannoso fortuito, forza maggiore o comunque non riconducibile a 

terzi non dipendenti dall’Assuntore o da essa non incaricati.  

- Le spese di tutto il personale direttivo, tecnico ed amministrativo inclusa ogni spesa per la manodopera 

occorrente per l'esercizio e la manutenzione degli impianti.  

- La stipula di idonea polizza assicurativa per R.C.T.  

-  

Rimangono a carico del Committente:  

- Permettere l'accesso al personale della ditta Affidataria per il compimento del servizio.  

- Fornitura di combustibile, energia elettrica e acqua fredda.  

- Gli interventi di manutenzione straordinaria sull’impianto termico, intesa come sostituzione di parti di 

ricambio deteriorate e/o guaste; in questo caso dovrà essere presentato un preventivo di spesa a 

copertura del costo del pezzo da sostituire oltre al costo orario della manodopera occorrente per 

l’esecuzione dei lavori, e solo dopo parere favorevole dell’Ente appaltante verrà effettuata la 

sostituzione decorsi i tempi tecnici necessari per l'approvvigionamento del pezzo stesso. 

 

Modalità per l'effettuazione delle operazioni di manutenzione. 

Le operazioni di manutenzione agli impianti saranno svolte dall’Assuntore su ogni apparecchiatura affidata 

in gestione allo scopo di mantenere gli impianti in buono stato di conservazione ed in perfetto stato di 

efficienza tutte le parti costituenti gli impianti termici per la produzione, distribuzione ed utilizzazione 

dell'acqua calda e/o refrigerata esistenti all'interno delle centrali termiche. Sono compresi i relativi organi 

ed i vasi di espansione, con specifico riferimento ai seguenti controlli:  

- Passaggi programmati atti a controllare periodicamente lo stato di funzionalità dei componenti degli 

impianti, riferiti al periodo di funzionamento;  

- Interventi di inizio funzionamento e spegnimento degli impianti;  

- Accertamento funzionamento apparecchiature di sicurezza;  

- Inversione elettropompe gemellari/doppie;  

- Controllo livelli impianto di riscaldamento;  

 

Componente Intervento Periodicità 

 

 

 

 

 

Controllo combustione 3 mesi* 

Pulizia batterie 6 mesi 

Pulizia focolare 6 mese 

Pulizia passaggio fumi 6 mesi 
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Caldaia 

Pulizia fascio tubiero 1 mese* 

Verifica valvole di sicurezza 12 mesi 

Pulizia elementi di controllo combustione 2 mesi* 

Taratura pressostati/termostati 1 mese 

Messa in funzione 12 mesi 

Verifica refrattari 6 mesi 

Verifica e controllo impianto elettrico 12 mesi 

Messa a riposo 12 mesi 

Bruciatori comprensivi di 

tutti gli accessori di 

sicurezza 

Controllo prevalenza pompa alimentazione 6 mesi 

Pulizia 3 mesi* 

Pulizia filtro gasolio 3 mesi 

 

 

 

Scambiatori di calore 

Controllo temperature mandata/ritorno 6 mesi 

Verifica livelli 6 mesi 

Verifica sistemi di regolazione 6 mesi 

Pulizia 12 mesi 

Elementi terminali 

 

 

 

Controllo tenuta radiatori, piastre radianti, ecc. 12 mesi 

Verifica/taratura valvole termostatiche 12 mesi 

Pulizia batterie di scambio 6 mese 

Pulizia e sostituzione filtri 6 mesi 

Verifica non ostruzione degli orifizi degli spurghi 6 mesi 

Eliminazione residui calcarei dai radiatori Secondo l’uso 

 

 

 

Rete di distribuzione 

Pulizia vasi espansione 6 mesi 

Verifica ed eliminazione perdite 3 mesi 

Verifica funzionalità elementi di controllo 6 mesi 

Verifica coibentazione 6 mesi 

Motori e Pompe 
Verifica funzionalità 12 mesi 

Verifica rumorosità, lubrificazione, ingrassaggio 1 mesi 

* Caldaie per solo riscaldamento; nel caso di caldaie sia per riscaldamento che per produzione acqua 

sanitaria la frequenza è di 6 mesi). 


