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PREMESSA  

Il presente Capitolato Tecnico disciplina le modalità richieste per lo svolgimento del Servizio di 

manutenzione impianti degli immobili in uso alle Amministrazioni della Regione Marche. 

Lo svolgimento del servizio oggetto del presente Capitolato Tecnico deve essere assicurato in conformità 

alle norme legislative, regolamentari e tecniche vigenti in materia, anche in caso di modifiche o 

integrazioni intervenute dopo la stipula dei Contratti attuativi da parte di ciascuna Amministrazione 

contraente.  

1. DEFINIZIONI  

Nell’ambito del presente Capitolato Tecnico, si adottano le seguenti definizioni:  

• SUAM: Il Servizio Stazione Unica Appaltante della Regione Marche deputato all’acquisto di beni e 

alla fornitura di servizi quale Soggetto Aggregatore.  

• AMMINISTRAZIONI CONTRAENTI: Le Strutture della Giunta Regionale, l’Assemblea legislativa, gli 

Enti Dipendenti dalla Regione Marche, le Società Partecipate, gli Enti Locali territoriali e le 

Amministrazioni pubbliche aventi sede nel territorio della Regione Marche, obbligate ai sensi 

dell’art. 9 del D.L. 66/2014 ad aderire alle Convenzioni stipulate dal Soggetto aggregatore di 

riferimento, che richiederanno i servizi oggetto della presente procedura mediante l’emissione 

dell’Ordinativo di Fornitura nei limiti dell’importo massimo stabilito dalla Convenzione medesima e 

nei confronti delle quali il Fornitore si impegna a prestare i servizi richiesti a seguito di emissione di 

Ordinativi di Fornitura da parte delle stesse. 

• FORNITORE: L’Impresa o il Raggruppamento Temporaneo d’Imprese o il Consorzio o la Rete di 

imprese risultata/o aggiudicataria/o di uno o più lotti e che conseguentemente sottoscrive la 

Convenzione, obbligandosi a quanto nella stessa previsto e prescritto. 

• CONVENZIONE: Contratto concluso tra la SUAM e l’impresa aggiudicataria di ciascun lotto, il cui 

scopo è quello di stabilire la disciplina normativa e contrattuale per l’esecuzione dei servizi di cui 

trattasi. Resta inteso che, quando si fa riferimento, per brevità, a “la Convenzione” si deve intendere 
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ciascuna Convenzione che verrà stipulata con l’aggiudicatario di ciascun lotto della gara in 

argomento. 

• CONFERMA DI ADESIONE: Atto con cui le Amministrazioni contraenti richiedono alla SUAM di poter 

aderire alla Convenzione ed emettere Ordinativi di Fornitura entro un determinato importo. 

• NULLA OSTA ALLA CONFERMA DI ADESIONE: Atto che la SUAM invia all’Amministrazione contraente 

e con il quale viene accantonata la quota parte di massimale necessaria a soddisfare il fabbisogno 

dell’Amministrazione stessa. Quest’ultima viene autorizzata a contattare direttamente il Fornitore 

e ad emettere la Richiesta preliminare di fornitura. 

• RICHIESTA PRELIMINARE DI FORNITURA: Richiesta con la quale le singole Amministrazioni contraenti 

chiedono al Fornitore di effettuare un sopralluogo per una eventuale attivazione dei servizi oggetto 

della Convenzione. 

• PIANO DETTAGLIATO DEGLI INTERVENTI: Documento che formalizza l’organizzazione del servizio 

proposta dal Fornitore in funzione delle specifiche richieste dell’Amministrazione contraente. 

• PIANO DI ASSORBIMENTO DEL PERSONALE: Documento prodotto dal Fornitore, contestualmente 

alla presentazione del Piano dettagliato degli interventi, atto ad illustrare le modalità di applicazione 

della clausola sociale. 

• ORDINATIVO DI FORNITURA: Contratto attuativo della Convenzione, è il documento con il quale le 

Amministrazioni contraenti utilizzano i servizi oggetto della Convenzione, alle condizioni tecniche 

ed economiche previste dalla Convenzione stessa e dalle offerte dei Fornitori.  

• RICHIESTA DI VARIAZIONE (RdV): Documento prodotto dall’Amministrazione contraente, secondo il 

Modello Allegato al presente Capitolato Tecnico, qualora nel corso della durata dell’Ordinativo di 

fornitura si rilevi la necessità di apportare variazioni. 

• ORDINATIVO DI FORNITURA AGGIUNTIVO: Documento prodotto dall’Amministrazione contraente, 

secondo il Modello Allegato al presente Capitolato tecnico,  qualora, nel corso della durata dei 

singoli contratti voglia richiedere l’integrazione e/o la modifica di quanto richiesto nell’Ordinativo di 

Fornitura originario per le ragioni specificate nel presente Capitolato al paragrafo 5.4. 
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• ORDINE DI ESECUZIONE: Documento prodotto dall’Amministrazione contraente, secondo il Modello 

allegato al presente Capitolato tecnico, mediante il quale richiede al Fornitore una o più attività 

previste nell’Ordinativo di fornitura ma la cui data di avvio era stata differita ed una o più attività 

straordinarie ossia non programmate nell’Ordinativo di fornitura precedente emesso. Rientrano in 

quest’ultimo caso anche le attività non solo straordinarie ma anche urgenti.  

• PROGRAMMA OPERATIVO DELLE ATTIVITÀ (POA): schedulazione di tutte le singole attività 

programmabili da eseguire nel periodo di riferimento, quali attività ordinarie previste nel Piano 

Dettagliato degli Interventi (PDI) e attività su richiesta, autorizzate dal DEC con successivi Ordini di 

Escuzione, all’interno dell’Ordinativo di Fornitura. Deve essere approvato dal DEC. 

• VERBALE DI AVVIO ATTIVITA’: Documento, allegato al presente Capitolato tecnico, che 

l’Amministrazione contraente e il Fornitore redigono in seguito all’emissione dell’Ordinativo di 

fornitura, con il quale vengono individuate le caratteristiche degli impianti e con cui il Fornitore 

prende formalmente in carico i beni/immobili per l'esecuzione dei servizi richiesti. Dalla data di 

sottoscrizione del Verbale di avvio attività decorre l’erogazione dei servizi.  

• VERBALE DI RICONSEGNA DEI BENI: Documento, allegato al presente Capitolato tecnico, con il quale 

il Fornitore riconsegna all’Amministrazione Contraente, alla scadenza dell’Ordinativo di fornitura, 

gli immobili oggetto del Verbale di avvio attività. 

• RUP: responsabile unico del Procedimento relativo alla Convenzione. 

• DIRETTORE DELL’ESECUZIONE DEL CONTRATTO (DEC): persona nominata dall’Amministrazione 

contraente come responsabile dei contatti con il fornitore e gli esecutori dei servizi. 

• RESPONSABILE DEL SERVIZIO/GESTORE: persone fisiche, di cui al par. 5.6.1, nominate dal Fornitore, 

quale interfaccia unica nei confronti della Stazione Appaltante e dell’Amministrazione Contraente, 

per la gestione di tutti gli aspetti del contratto inerenti lo svolgimento delle attività previste dalla 

Convenzione e dai Contratti attuativi. 

• ATTIVITÀ DI MANUTENZIONE ORDINARIE: si intendono le operazioni atte a garantire il corretto 

funzionamento di un impianto o di un suo componente e a mantenere lo stesso in condizioni di 

efficienza, fatta salva la normale usura e decadimento conseguenti al suo utilizzo e invecchiamento, 
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previste dalla norma UNI 11063:2017. Tali attività dovranno poter essere effettuate in loco con 

l'impiego di attrezzature e materiali di consumo di uso corrente o con strumenti ed attrezzature di 

corredo degli apparecchi, secondo le specifiche previste nei libretti d'uso e manutenzione degli 

apparecchi e componenti stessi. Sono altresì da considerarsi nelle attività di manutenzione ordinaria 

le operazioni e manovre di ripristino al corretto funzionamento degli impianti a causa di interruzioni, 

blocchi e malfunzionamenti non conseguenti a guasti.  

• ATTIVITÀ DI MANUTENZIONE STRAORDINARIE: si intendono tutti gli interventi non compresi nella 

manutenzione ordinaria, erogati su richiesta dell’Amministrazione contraente per 

opportunità/necessità legate al verificarsi di un particolare evento durante il corso dell'Appalto, al 

fine di eliminare le anomalie edilizie e/o impiantistiche necessarie alla corretta funzionalità del 

complesso edilizio e a ricondurne il funzionamento agli standard previsti dal progetto e/o dalla 

normativa vigente. 

• IMPORTO FORFETTARIO A CONSUMO: è l’importo necessario per poter autorizzare qualsiasi attività 

straordinaria che preveda la corresponsione di un corrispettivo extra-canone. 

• GESTIONE E/O CONDUZIONE DI UN IMPIANTO: insieme delle operazioni di conduzione degli impianti 

e del controllo di tutti i suoi parametri funzionali, nei termini previsti dalle vigenti leggi e dai 

regolamenti in materia di gestione, sicurezza del lavoro e ambientale e secondo le prescrizioni del 

presente Capitolato. 

• ADEGUAMENTO NORMATIVO DI UN IMPIANTO: Insieme di interventi minimali atti a mettere a 

norma l’impianto, rendendolo perfettamente conforme alle prescrizioni vigenti, senza alternarne o 

modificarne in modo rilevante le sue caratteristiche morfologiche e funzionali. In tale attività rientra 

la redazione, presentazione, aggiornamento, modificazione a necessità di tutta la documentazione 

richiesta dalle vigenti norme in materia di sicurezza, al fine di mettere l’impianto nella condizione di 

essere esercito in conformità alle leggi vigenti e quelle che saranno emanate nel corso della durata 

dell’affidamento (es. certificato impianti, …). 

• CONTROLLO DEGLI IMPIANTI: le attività necessarie a verificare che vengano mantenute costanti le 

prestazioni generali e le funzionalità degli impianti nel rispetto delle specifiche previste dal progetto 

e dalla vigente normativa di sicurezza. 
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• SERVIZI DI GOVERNO: attività volte alla realizzazione di un efficiente sistema di gestione integrato e 

trasversale di tutti i servizi operativi erogati. 

• SERVIZI OPERATIVI: attività di manutenzione ordinaria e straordinaria svolte sugli impianti oggetto 

della Convenzione, al fine di garantire la funzionalità e la sicurezza degli stessi. 

• SERVIZIO DI PRONTO INTERVENTO: attività di pronto intervento, a necessità, di un opportuno 

numero di addetti alle dipendenze del Fornitore Aggiudicatario avente la finalità di garantire 

l’immediata e tempestiva presenza di personale per l’esecuzione di tutti gli interventi urgenti 

richiesti dall’Amministrazione contraente e/o rilevati tali dal Fornitore durante il corso di 

sopralluoghi manutentivi al fine di salvaguardare l’integrità fisica delle persone, di non interrompere 

lo svolgimento delle attività amministrative, di ripristinare il corretto funzionamento e di non 

arrecare danni a cose di proprietà dell’Amministrazione contraente o di terzi. Per l’esecuzione di tali 

interventi, il Fornitore dovrà organizzare un servizio di pronta disponibilità “24 ore su 24” al fine di 

rendere immediatamente disponibili le maestranze occorrenti e idonei mezzi d’opera.  

• SET MINIMO DI SERVIZI: configurazione minima di servizi che l’Amministrazione Contraente deve 

necessariamente ordinare, tramite l’Ordinativo di fornitura, per poter aderire alla Convenzione.  

• SUPERFICIE LORDA DELL'IMMOBILE: la superficie lorda dell'immobile di competenza è costituita 

dalla somma delle superfici lorde dei diversi livelli utilizzabili, così articolati:  

- piani interrati e seminterrati che siano praticabili ed utilizzati dall'Amministrazione anche per 

funzioni secondarie, come depositi, archivi, locali tecnici (sono esclusi locali tecnici relativi ad 

impianti non oggetto dell'appalto). Non rientrano nella superficie i piani di fondazione 

(ispezioni fondazioni), le intercapedini orizzontali e verticali, anche ispezionabili, ed ogni vano 

non utilizzabile;  

- piani fuori terra ai diversi livelli. Non rientrano nella superficie eventuali soppalchi metallici 

compresi nella volumetria dei locali, le intercapedini orizzontali e verticali, anche ispezionabili, 

ed ogni vano non utilizzabile; 

- piano sottotetto comprendente spazi utilizzati per la funzione principale ed accessoria 

limitatamente alle aree con altezza netta maggiore di 1,5 m. Non rientrano nel calcolo della 



  
 

9  

  

 

superficie lorda sottotetti non utilizzati anche se ispezionabili e per i sottotetti utilizzati le aree 

con altezza netta ≤ 1,5 m, nonché le intercapedini orizzontali e verticali, anche ispezionabili.  

Non rientrano nel computo della superficie lorda le chiostrine e gli spazi aperti nonché elementi 

decorativi esterni (pilastri, lesene, cornici ecc.) aggettanti dalle facciate. Non rientrano nel calcolo 

delle superfici lorde le coperture piane o inclinate (anche se sede di impianti elettrici o di 

condizionamento), i lastrici solari, le terrazze, i balconi e le scale esterne. Sono, invece, calcolate 

nella superficie lorda i portici e le logge.  

Nel caso in cui l'Amministrazione abbia in uso solo una porzione di immobile, la superficie lorda 

dell'immobile sarà determinata per la sola parte di edificio utilizzata dall'Amministrazione.  

• SUPERFICIE NETTA: la superficie netta è la superficie utile calcolata sottraendo dalla superficie lorda 

la superficie occupata dallo spessore dei muri esterni ed interni compresi nel perimetro dell’edificio.  

• TERZO RESPONSABILE DELL’ESERCIZIO E DELLA MANUTENZIONE DI UN IMPIANTO TERMICO: 

persona fisica o giuridica che, essendo in possesso dei requisiti previsti dalle normative vigenti e 

comunque di idonea capacità tecnica, economica, organizzativa, è delegata dall’Amministrazione 

contraente ad assumere la responsabilità dell’esercizio, della manutenzione ordinaria e 

straordinaria degli impianti, dell’adozione di tutte le misure miranti al rispetto del contenimento dei 

consumi energetici e di tutte le procedure in materia di igiene ambientale e sicurezza sul lavoro 

nonché tutte le prescrizioni in materia di parametri micro-climatici degli ambienti interessati ai sensi 

dell’art. 6 del DPR 16 Aprile 2013, n. 74. 

• UNITÀ DI GESTIONE: immobile o insieme di immobili oggetto del Contratto attuativo, di competenza 

del Fornitore Aggiudicatario. L’immobile è inteso come sistema costituito dalle strutture edilizie 

esterne che delimitano uno spazio di volume definito dalle strutture interne che ripartiscono detto 

volume e da tutti gli impianti, dispositivi tecnologici e arredi che si trovano al suo interno. 

 

2. NORMATIVA DI RIFERIMENTO  

Il Fornitore è tenuto all’esatta osservanza di tutte le leggi, regolamenti e norme vigenti in materia 

comprese quelle che potessero essere emanate in corso di esecuzione contrattuale.  
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Ad esclusivo titolo semplificativo, è fatto obbligo al Fornitore di rispettare le fonti normative e tecniche 

in tema di sicurezza sui luoghi di lavoro, sicurezza sui luoghi confinanti, igiene, prevenzione incendi, 

rispetto dell’ambiente e antinquinamento.  

Il Fornitore è tenuto altresì all’osservanza di quanto prescritto:  

• Nei regolamenti, gli usi e le consuetudini dell’Amministrazione contraente, per quanto riguarda i servizi 

di contabilità e di cassa; 

• Nelle leggi, regolamenti, disposizioni e circolari governative, prefettizie, provinciali, comunali e di ogni 

altra autorità legalmente riconosciuta, che comunque abbiano attinenza con l’Appalto in oggetto, siano 

esse in vigore all’atto dell’offerta, siano esse emanate durante la durata contrattuale;  

• Nelle prescrizioni e norme emanate dall’U.N.I., EN, ISO, I.S.P.E.S.L., INAIL, C.T.I., U.N.E.L., CEI, VVF, ecc. 

• Nel Manuale Qualità e Catalogo Servizi del Fornitore compilato conformemente alle Norme UNI EN 

Serie ISO 9000.  

 

3. OGGETTO DELLA CONVENZIONE  

L’appalto ha per oggetto l’affidamento di tutte le attività di gestione, conduzione e manutenzione degli 

immobili e degli impianti loro asserviti, in uso a qualsiasi titolo alle Amministrazioni della Regione 

Marche da svolgersi nel rispetto della normativa vigente, del presente Capitolato tecnico e dell’Offerta 

tecnica presentata in sede di gara. 

Obiettivo principale del servizio è raggiungere e conservare, per tutta la durata dell’affidamento e con 

continuità, gli standard di continuità di uso, sicurezza, efficienza, affidabilità, comfort e decoro nelle 

strutture delle Amministrazioni contraenti.  

La Convenzione, inoltre, comprende una serie di attività di tipo gestionale ed organizzativo finalizzate a 

garantire la costante e piena fruibilità degli impianti e delle attività che vi hanno sede nonché il rispetto 

di leggi e norme in materia di salute negli ambienti di lavoro e di sicurezza impiantistica.  

Il Fornitore, quindi, con un solo appalto misto di servizi (prevalenti) e lavori (accessori) si propone di 

portare a sintesi unitaria le molteplici esigenze di gestione dei diversi servizi indispensabili alla 

funzionalità del suo patrimonio impiantistico con una manutenzione tempestiva e razionale in grado, 

non solo di mantenere i livelli minimi di efficienza del patrimonio impiantistico ma di adeguarne ed 
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aggiornarne lo stato (adeguamento funzionale e normativo) in linea con le diverse e mutevoli esigenze 

cui deve assolvere ottimizzando la capacità di controllo della qualità e dei costi dei servizi.  

Per l’esecuzione del presente Appalto sono richieste adeguate capacità tecniche ed 

organizzativo/gestionali, insieme alle abilitazioni necessarie, quali conoscenza delle tecniche di rilievo, 

di informatizzazione e comunicazione, di progettazione e di gestione ed esecuzione delle manutenzioni 

di attrezzature ed impianti.  

Il presente Capitolato Tecnico disciplina l'erogazione delle prestazioni oggetto della Convenzione in 

conformità alla norma UNI 10685 e successivi aggiornamenti; pertanto, il Fornitore si dovrà impegnare 

a perseguire le finalità e gli obiettivi generali e specifici dell’appalto con obbligo di risultato e con piena 

responsabilità dei risultati della gestione, con le modalità organizzative ed esecutive che riterrà più 

opportune. Si ritiene necessario evidenziare che tutte le azioni dovranno essere uniformate alla regola 

dell’arte e alle norme di buona tecnica tenendo presente che le indicazioni riportate in seguito e negli 

allegati sono da ritenersi indicative e non esaustive e, pertanto, il Fornitore si impegna a perseguire gli 

obiettivi di cui sopra tenendo conto di tutte le altre eventuali attività che risultino indispensabili per una 

corretta gestione dei presidi, ancorché non descritte nel dettaglio.  

In particolare, l’Appalto prevede l’esecuzione dei servizi di seguito ricapitolati: 

 

Servizi  
Descrizione sintetica 

dell’attività  

SERVIZI  

OPERATIVI  

Reperibilità e pronto intervento  

Servizio messo a disposizione dal Fornitore, e attivato su 

chiamata da parte delle Amministrazioni, per ovviare ad 

eventuali guasti e/o interruzioni del funzionamento degli 

impianti.  

Programmazione e Controllo 

Operativo delle Attività  

Il servizio consiste nella programmazione e controllo 

operativo delle attività (ordinarie e straordinarie) relative ai 

servizi attivati.  

Manutenzione impianti termici  
Esercizio, verifiche e conduzione degli impianti di 

climatizzazione, invernale ed estiva.  

Manutenzione impianti elettrici  
Esercizio, verifiche e conduzione degli impianti elettrici, degli 

impianti speciali e delle apparecchiature elettriche. 
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Manutenzione impianti 

idricosanitari  
Esercizio, verifiche e conduzione degli impianti idricosanitari.  

Manutenzione impianti e 

apparecchiature antincendio  
Esercizio, verifiche e conduzione degli impianti antincendio e 

dei dispositivi di sicurezza.  

Manutenzione impianti elevatori  Esercizio, verifiche e conduzione degli impianti elevatori.  

Manutenzione impianti 

antintrusione e videosorveglianza  
Esercizio, verifiche e conduzione degli impianti antintrusione 

e di videosorveglianza.  

Piccola Manutenzione edile  
Esecuzione di attività di piccola manutenzione edile (es.  
riparazione porte, finestre o tinteggiatura) presso gli 

immobili indicati. 

SERVIZI DI GOVERNO 

• Implementazione e gestione del Sistema Informativo  

• Costituzione e gestione dell’Anagrafica Tecnica  

• Istituzione e gestione del Call Center  

• Implementazione e gestione di un Sistema di Monitoraggio 

e controllo  

• Gestione richieste servizi manutentivi straordinari  

 

3.1 SERVIZI OPERATIVI   

 

I Servizi Operativi oggetto della Convenzione sono i seguenti:  

A. Manutenzione impianti termici;  

B. Manutenzione impianti elettrici; 

C. Manutenzione impianti idrico-sanitari;  

D. Manutenzione impianti antincendio; 

E. Manutenzione impianti elevatori;  

F. Manutenzione impianti antintrusione e videosorveglianza;  

G. Piccola manutenzione edile.  
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I servizi di “Reperibilità e pronto intervento” e “Programmazione e Controllo Operativo” sono ad 

attivazione automatica e si intendono ricompresi nei Servizi Operativi, come meglio specificato nel 

paragrafo 6.1.  

L’obiettivo della manutenzione è garantire la funzionalità e la sicurezza degli impianti degli immobili in 

uso alle Amministrazioni della Regione Marche, nel rispetto della normativa e della legislazione vigente.  

Tale obiettivo va perseguito eseguendo tutte le attività di cui al presente Capitolato Tecnico e relativi 

allegati tra cui il Piano di manutenzione (Allegato al presente Capitolato tecnico). 

L’evidenza formale dell’esecuzione delle prestazioni avverrà mediante redazione dei registri di 

manutenzione e dei report di intervento.  

La verifica del raggiungimento dell’obiettivo sarà attuata mediante:  

• Verifiche formali del rispetto del programma di manutenzione;  

• Verifiche del rispetto dei parametri ambientali;  

• Verifiche del rispetto dei parametri impiantistici;  

• Verifiche del rispetto dei livelli di servizio attesi;  

• Verifiche a campione sul campo delle operazioni eseguite.  

3.1.1 Tipologie di prestazione   

Le tipologie di prestazione oggetto del presente Appalto, relativamente ai Servizi Operativi, possono 

essere distinte in:  

1. Attività ordinarie;  

2. Attività straordinarie.  

 

 

 Attività ordinarie  

Le attività ordinarie sono quelle attività, relative ai servizi operativi, programmabili ed eseguibili con una 

determinata periodicità e frequenza.  

Si tratta delle attività previste nel “Piano Dettagliato degli Interventi” e, come tali, autorizzate e 

pianificate nel tempo per ciascuna Unità di Gestione in accordo con il DEC. Tali attività diventano 

esecutive senza necessità alcuna di approvazione da parte del DEC.  



  
 

14  

  

 

Per manutenzione ordinaria (UNI 11063:2017) si intendono quelle tipologie di interventi di 

manutenzione, durante il ciclo di vita, atti a:  

• Mantenere l’integrità originaria del bene;  

• Mantenere o ripristinare l’efficienza dei beni;  

• Contenere il normale degrado d’uso;  

• Garantire la vita utile del bene;  

• Far fronte ad eventi accidentali.  

Generalmente gli interventi sono richiesti a seguito di:  

• Rilevazione di guasti o avarie (manutenzione a guasto o correttiva);  

• Attuazione di politiche di manutenzione (manutenzione preventiva ciclica, predittiva, secondo 

condizione);  

• Esigenza di ottimizzare la disponibilità del bene e migliorarne l’efficienza (interventi di 

miglioramento o di piccola modifica che non comportano incremento del valore patrimoniale del 

bene).  

I suddetti interventi non modificano le caratteristiche originarie (dati di targa, dimensionamento, valori 

costruttivi, etc.) del bene stesso e non ne modificano la struttura essenziale e la loro destinazione d’uso. 

Le attività ordinarie sono individuate nel Piano di Manutenzione, allegato al presente Capitolato Tecnico.  

 Attività straordinarie  

Le attività straordinarie (UNI 11063:2017) sono quelle attività non ricorrenti, non programmabili in fase 

di definizione del Piano Dettagliato degli Interventi, relative ai servizi operativi, erogate su richiesta, o 

comunque per opportunità/necessità legate al verificarsi di un particolare evento, necessarie per il 

ripristino della normale funzionalità degli impianti o svolte a seguito di specifica richiesta 

dell’Amministrazione Contraente o su segnalazione/proposta del Fornitore.  

Tali interventi inoltre:  

• Possono prolungare la vita utile e/o, in via subordinata migliorarne l’efficienza, l’affidabilità, la 

produttività, la manutenibilità e l’ispezionabilità;  

• Non comportano variazioni di destinazioni d’uso del bene.  
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• Sono volti all’adeguamento, alla modifica ed integrazione del sistema edificio-impianti e ad 

eventuali interventi di efficientamento energetico.  

Le attività straordinarie devono essere gestite secondo il processo autorizzativo illustrato al paragrafo 

5.5. Si precisa che le attività straordinarie possono essere erogate solo nel caso in cui il relativo servizio, 

che preveda attività ordinarie, sia stato attivato dall’Amministrazione Contraente.  

3.2 SERVIZI DI GOVERNO  

L’obiettivo dei Servizi di Governo è la realizzazione di un efficiente sistema di gestione integrata di tutte 

le attività erogate nell’ambito dell’appalto, pertanto il loro svolgimento deve interessare in maniera 

trasversale tutte le attività manutentive affidate al Fornitore.  

Nelle attività di governo rientrano la gestione complessiva ed il coordinamento delle attività 

specialistiche – anche con riferimento, quando necessario cioè quando l'attività manutentiva richiede 

l'intervento di più specialità che coinvolgono imprese terze, alle ditte terze affidatarie delle attività 

manutentive non comprese nel presente Appalto – la programmazione ed il controllo operativo delle 

attività, il monitoraggio e controllo delle prestazioni svolte, nonché:  

• La fornitura di un supporto informatico necessario allo svolgimento dell'appalto con una modalità 

integrata;   

• La costituzione e la gestione di un Anagrafica Tecnica;  

• La contabilizzazione e la rendicontazione delle attività/interventi affidati, come meglio precisato nel 

presente Capitolato Tecnico;  

• L’attivazione e la gestione del Call Center;  

• La gestione delle richieste di servizi manutentivi straordinari.  

3.3 Lotti  

La prestazione dei servizi è divisa in  2 (due) lotti e, per ciascun lotto, tale prestazione deve essere 

assicurata fino al raggiungimento degli importi massimi indicati nel Disciplinare di gara:  

• Lotto 1 - Servizio di manutenzione impianti degli immobili situati nella Provincia di Ancona e Pesaro-

Urbino. 
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• Lotto 2 - Servizio di manutenzione impianti degli immobili situati nella Provincia di Ascoli Piceno, 

Fermo e Macerata.  

 

3.4 Tipologie di immobili 

Gli immobili oggetto della presente procedura di gara si distinguono in due macro-categorie: 

1) Immobili ad uso promiscuo: rientrano in tale categoria, a titolo esemplificativo e non esaustivo, 

uffici,  edifici scolastici, palestre, immobili ad uso residenziale ecc.  

In generale, appartiene a tale categoria ogni immobile utilizzato dall’Amministrazione contraente 

che non sia qualificabile come magazzino/deposito. 

2) Immobili ad uso magazzino/deposito. 

 

4. DURATA DEGLI ORDINATIVI DI FORNITURA E DEGLI ORDINATIVI DI 

FORNITURA AGGIUNTIVI 

I singoli contratti attuativi della Convenzione (di seguito “Contratto/i di Fornitura”), stipulati mediante 

emissione di Ordinativi di Fornitura da parte delle Amministrazioni Contraenti, hanno una durata di 48 

(quarantotto) mesi dalla data di inizio di erogazione dei servizi. 

La durata degli eventuali Ordinativi di fornitura aggiuntivi e/o Ordini di esecuzione non può, in ogni caso, 

essere superiore al termine di scadenza previsto per l’Ordinativo di Fornitura.  

I servizi costituenti l’Ordinativo di Fornitura, anche se ad erogazione posticipata, avranno un’unica 

scadenza che rimane fissata al termine dei quattro anni dalla data di inizio di erogazione dei servizi.  

Una volta scaduta/esaurita la Convenzione, non possono essere emessi Ordinativi di fornitura aggiuntivi 

che comportino un incremento del valore economico dell’Ordinativo di Fornitura. A titolo 

esemplificativo, a Convenzione scaduta e/o esaurita, possono essere emessi solamente Ordinativi di 

fornitura aggiuntivi che integrino l'Ordinativo di Fornitura modificando le condizioni previste nelle 

diverse sezioni del Piano dettagliato degli Interventi e/o nel Verbale di avvio attività, mentre non 

possono essere emessi Ordinativi di fornitura aggiuntivi per la copertura finanziaria di attività 

straordinarie che prevedono la corresponsione di un corrispettivo extra-canone.  
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Per durata della Convenzione si intende il termine di adesione delle Amministrazioni alla Convenzione 

medesima; la Convenzione, tuttavia, resta valida, efficace e vincolante per la regolamentazione dei 

Contratti di Fornitura per tutta la durata degli stessi.  

I singoli Ordinativi di Fornitura, ed i relativi Ordinativi di fornitura aggiuntivi deliberati dalle 

Amministrazioni, possono avere ad oggetto un numero qualsiasi di immobili, metri quadri, servizi 

attivati, fatto comunque salvo quanto previsto al successivo paragrafo 5.1 in merito alle Condizioni 

minime per l’adesione alla Convenzione.  

5. MODALITÀ DI ATTIVAZIONE DELLA CONVENZIONE E CONFIGURAZIONE DEL 

SERVIZIO  

5.1 Condizioni minime per l’adesione alla Convenzione  

Al fine di garantire una reale integrazione logistica ed organizzativa delle attività erogate dal Fornitore, 

l’utilizzo della Convenzione e il conseguente affidamento dei servizi oggetto della stessa risultano 

obbligatoriamente subordinati all’attivazione da parte delle Amministrazioni interessate di un c.d. “Set 

Minimo di Servizi”.  

Pertanto, le Amministrazioni interessate non possono aderire alla Convenzione emettendo Ordinativi di 

Fornitura che non rispettino i requisiti contenuti in questo paragrafo.  

  

Set minimo di servizi  

Le Amministrazioni interessate ad aderire alla Convenzione sono obbligate ad ordinare un quantitativo 

minimo di servizi pari ad almeno 2 (due) servizi operativi tra quelli oggetto del presente Capitolato di 

cui almeno 1 (uno) servizio afferente alle seguenti tipologie:  

A. Manutenzione impianti termici;  

B. Manutenzione impianti elettrici;  

C. Manutenzione impianti antincendio.  

La selezione dei servizi costituenti il Set Minimo di Servizi dovrà essere effettuata attraverso l’emissione 

dell’Ordinativo di Fornitura, a prescindere dalla data prevista di attivazione degli stessi; l’attivazione dei 
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singoli servizi, infatti, potrà avvenire anche in momenti differenti in funzione della scadenza dei relativi 

contratti eventualmente in essere con altri Fornitori.  

L’erogazione di tutti i servizi di governo è automatica ed obbligatoria a prescindere dalla tipologia di 

servizi manutentivi attivati dalle Amministrazioni contraenti.  

  

Incentivo all’attivazione multipla  

In ordine al conseguimento degli obiettivi di risparmio derivanti da una reale gestione integrata degli 

immobili in uso dall’Amministrazione Contraente, il Fornitore dovrà indicare in Offerta Economica 

l’ulteriore sconto applicabile, rispetto a quello definito in fase di gara, a beneficio dell’Amministrazione 

nel caso in cui vengano ordinati almeno 5 (cinque) Servizi Operativi.  

Tale incentivo è garantito solo all’atto dell’emissione dell’Ordinativo di Fornitura, considerando la 

totalità dei servizi ordinati e comprendendo anche i servizi ad attivazione posticipata. Non beneficiano, 

invece, dell’ulteriore sconto, i prezzi dei servizi attivati con eventuali Ordinativi di fornitura aggiuntivi.  

5.2 Iter procedurale per l’attivazione dei Servizi  

La SUAM, in seguito alla sottoscrizione della Convenzione con il/i Fornitore/i, pubblica sul Profilo del 

Committente – Soggetto aggregatore SUAM, nella sezione “Convenzioni attive”, al seguente link: 

https://www.regione.marche.it/Entra-in-Regione/Profilo-del-committente la Guida alla Convenzione 

contenente le indicazioni ed i modelli utili per la concreta adesione delle Amministrazioni contraenti alla 

Convenzione stessa. 

Successivamente la SUAM comunica alle Amministrazioni che abbiano trasmesso il proprio fabbisogno 

in sede di raccolta dello stesso, l’avvenuta pubblicazione della Convenzione e, contestualmente, chiede 

loro di confermare i fabbisogni espressi attraverso l’invio della CONFERMA DI ADESIONE. 

In particolare, l'utilizzo della Convenzione ed il conseguente affidamento dei servizi oggetto della stessa 

risultano obbligatoriamente subordinati alla procedura di seguito illustrata articolata nei seguenti 

passaggi: 

1) CONFERMA DI ADESIONE: documento mediante il quale l’Amministrazione contraente conferma alla 

SUAM la sua intenzione di aderire alla Convenzione. 

https://www.regione.marche.it/Entra-in-Regione/Profilo-del-committente
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In particolare, l’ Amministrazione interessata, in seguito al ricevimento della comunicazione da parte 

della SUAM di avvenuta pubblicazione della Convenzione, deve trasmettere al RUP della Convenzione 

la Conferma di adesione, secondo il Modello allegato al presente Capitolato, sottoscritta da un 

soggetto autorizzato ad impegnare formalmente e legalmente la stessa. Attraverso la Conferma di 

adesione l’Amministrazione fornirà alla SUAM i seguenti elementi: 

 L’importo presuntivo di adesione alla Convenzione derivante dagli importi indicati dal Fornitore 

e dalla spesa storica dell’Ente per tutti i servizi necessari oggetto della Convenzione; 

 Il termine entro cui saranno emessi gli Ordinativi di Fornitura (che non potrà superare il periodo 

di validità della Convenzione); 

 Il nominativo del Responsabile del procedimento e il nominativo del Direttore dell’Esecuzione del 

contratto. 

 

2) NULLA OSTA ALLA CONFERMA DI ADESIONE: con questo atto, che la SUAM invia all’Amministrazione 

contraente entro 5 giorni lavorativi (decorrenti dal ricevimento della Conferma di adesione), viene 

accantonata la quota parte di massimale necessaria a soddisfare il fabbisogno dell’Amministrazione 

e quest’ultima viene autorizzata a contattare direttamente il Fornitore e ad emettere la Richiesta 

Preliminare di Fornitura. 

 

3) RICHIESTA PRELIMINARE DI FORNITURA (RPF): l’Amministrazione contraente, in seguito al 

ricevimento del nulla osta da parte della SUAM, è autorizzata ad emettere la Richiesta preliminare di 

fornitura, che avvia l’interlocuzione tra l’Amministrazione medesima e il Fornitore.  

La Richiesta Preliminare di Fornitura contiene una sintetica descrizione degli immobili, l’ubicazione 

degli stessi, le caratteristiche d’uso, i metri quadri indicativi, le informazioni sui rischi specifici ed altre 

informazioni funzionali al servizio richiesto, secondo il modello allegato al presente Capitolato 

tecnico. 

In particolare, la Richiesta Preliminare di Fornitura deve contenere, almeno, le seguenti indicazioni: 

- servizi richiesti; 
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- riferimenti degli edifici gestiti dall’Amministrazione per cui si richiede il sopralluogo (indirizzo, città, 

etc.) per l’attivazione dei servizi; 

- destinazione d’uso dell’immobile; 

- tipologia/quantità di impianti da manutenere; 

- ubicazione degli immobili; 

- data presunta a partire dalla quale i servizi dovranno essere erogati; 

- nominativo del DEC. 

E’ espressamente inteso che i dati e le consistenze indicate nella Richiesta Preliminare di Fornitura 

debbono intendersi puramente indicativi. Sarà onere del Fornitore, a seguito del sopralluogo 

propedeutico alla redazione del Piano Dettagliato degli interventi, proporre variazioni, in aumento o 

in diminuzione, da inserire nell’Ordinativo di Fornitura. 

Pur non costituendo obbligo alcuno per l’Amministrazione Contraente, la Richiesta Preliminare di 

Fornitura vincola l’Amministrazione stessa a individuare il DEC o una persona ad interim che supporti 

il Fornitore nella fase di sopralluogo agli immobili ed a fornire eventuale planimetria o altra 

documentazione necessaria per la stesura del Piano Dettagliato degli Interventi, di cui al punto 

successivo, redatto dal Fornitore. 

Il Fornitore, entro 7 giorni solari dalla ricezione della Richiesta Preliminare di Fornitura ha l’obbligo di 

concordare, con l’Amministrazione interessata, la data del sopralluogo che dovrà comunque avvenire 

entro 20 giorni solari dalla ricezione della Richiesta stessa. 

Nel corso del sopralluogo il Fornitore deve svolgere tutte le attività necessarie al fine di determinare 

ogni elemento utile alla redazione del Piano dettagliato degli interventi. A tal fine, l’Amministrazione 

contraente mette a disposizione del Fornitore ogni elemento/documento utile. 

Durante la fase di sopralluogo il Fornitore deve prendere conoscenza della consistenza degli impianti 

e degli spazi e, in particolare, deve individuare tutti i dati necessari:  
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a) alla definizione delle attività ordinarie e del relativo corrispettivo (ad esempio individuazione 

della superficie lorda degli ambienti, della superficie lorda complessiva oggetto dei servizi e del 

numero e tipologia degli impianti/unità funzionali/componenti da gestire);  

b) Alla definizione delle attività di manutenzione necessarie al ripristino della normale funzionalità 

degli impianti;  

c) Al corretto svolgimento dei servizi;  

d) Alla redazione del “Piano Dettagliato degli interventi”;  

e) Alla definizione di una valutazione sommaria del valore complessivo dell’eventuale OdF.  

La data di trasmissione della Richiesta preliminare di fornitura da parte delle Amministrazioni 

determina l’ordine di priorità con il quale il Fornitore deve dare seguito alla richiesta; pertanto la data 

di trasmissione garantisce all’Amministrazione un diritto di precedenza rispetto alle altre 

Amministrazioni che avranno trasmesso la Richiesta in data successiva. 

 

4) PIANO DETTAGLIATO DEGLI INTERVENTI: Entro 15 giorni solari dal sopralluogo, pena l’applicazione 

delle penali, il Fornitore dovrà fornire alla Amministrazione interessata un Piano Dettagliato degli 

Interventi (PDI) conforme a quanto presentato in sede di presentazione dell'Offerta Tecnica. 

Tale documento comprenderà almeno le seguenti informazioni: 

a) Stabile/i interessato/i;  

b) Dimensioni degli immobili;  

c) Tipologie di intervento;  

d) Frequenza delle attività;  

e) Prezzi unitari applicati e valore totale del servizio richiesto;  

f) Numero di persone, fasce orarie e ore impiegate nell’esecuzione del servizio per ogni singolo 

stabile registrato.  

g) Data inizio del servizio (concordata con l’Amministrazione Contraente).  
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Nel processo di redazione del Piano dettagliato degli interventi vale il principio della continuità del 

servizio, ciò significa che la pianificazione temporale delle attività deve tenere conto delle azioni 

effettuate dal precedente Fornitore del servizio. 

Se, ad esempio, nel Registro Antincendio risulta che, relativamente agli impianti fissi, 4 mesi prima 

dell’attivazione del contratto è stato effettuato un determinato tipo di manutenzione, nell’ipotesi 

di una frequenza di attività ogni 6 mesi, la successiva attività deve essere programmata entro 2 mesi 

dall’attivazione del contratto. 

Se, viceversa, non vi sia evidenza dell’effettuazione dell’attività programmata da parte del 

precedente Fornitore del servizio, questa va prevista nel Piano dettagliato degli Interventi entro 30 

giorni naturali e consecutivi dall’inizio di erogazione del relativo servizio. 

Resta inteso che il Fornitore deve garantire in ogni caso la continuità dei servizi presi in carico e deve 

quindi coordinarsi, tramite il Responsabile del Servizio , con eventuali Fornitori a cui è subentrato. 

Il Piano dettagliato degli interventi dovrà altresì contenere una dichiarazione relativa ai servizi che 

il Fornitore intende affidare in subappalto ed indicare il nominativo della Ditta subappaltatrice, con 

i relativi importi e l’attestazione della sussistenza di tutte le condizioni definite ai sensi dell’art. 105 

del Dlgs. n. 50/2016 e specificate nella Convenzione. 

L’autorizzazione al subappalto viene richiesta dal Fornitore alla SUAM prima della redazione del 

Verbale di avvio attività che, invece, contiene unicamente i servizi ed i nominativi dei subappaltatori 

autorizzati. 

L’ Amministrazione, ricevuto il PDI, entro 15 giorni solari dalla data di ricevimento, potrà:  

 Rigettarlo, inviando le proprie deduzioni sia al Fornitore che alla SUAM, con giustificata 

motivazione, quali a titolo esemplificativo e non esaustivo, per importi errati rispetto a quanto 

offerto in gara, indirizzi errati degli immobili, mancata copertura complessiva del Servizio 

richiesto. Il Fornitore in tal caso dovrà riformulare un nuovo Piano, recependo la richiesta di 

integrazioni e/o modifiche, ed inviarlo all’Amministrazione contraente entro i successivi 10 

giorni solari, pena l’applicazione delle penali. 
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 Accettarlo, e quindi procedere all’emissione dell’Ordinativo di Fornitura di cui al successivo 

punto 5).  

La definizione puntuale delle prestazioni è contenuta nel PDI che deve essere approvato 

esclusivamente dall’Amministrazione contraente. 

Contestualmente alla presentazione del Piano dettagliato degli interventi, se del caso, il Fornitore 

deve presentare all’Amministrazione contraente, il Piano di assorbimento del personale redatto 

sulla base delle informazioni fornite dall’Amministrazione contraente nella Richiesta preliminare di 

fornitura la quale contiene una tabella relativa ai dati del personale utilizzato nell’eventuale 

contratto in corso di esecuzione (vedi Modello Richiesta preliminare di fornitura).  

Nel Piano di assorbimento del personale devono essere specificati: 

a) i nominativi degli addetti assorbiti ed utilizzati nell’appalto (con indicazione della sede, mansioni, 

contratto applicato, data di assunzione, livello, orario di lavoro e termine per il personale a tempo 

determinato); 

b) i nominativi del personale sottoposto a processi di mobilità (precisando lo strumento applicato). 

Tale Piano illustra le modalità di applicazione della clausola sociale, con particolare riguardo al 

numero di lavoratori che beneficeranno della stessa, tenuto conto di quanto previsto dall’eventuale 

CCNL di riferimento, e alla relativa proposta contrattuale (inquadramento e trattamento 

economico). Con riferimento all’impiego di persone svantaggiate ed in stato di fragilità, dovranno 

essere inoltre elaborati dal Fornitore specifici programmi di inserimento lavorativo con i contenuti 

proposti nell’Offerta tecnica presentata in sede di gara. 

La presentazione del Piano di assorbimento del personale e dei programmi di inserimento lavorativo 

alle Amministrazioni rappresentano condizioni necessarie e preliminari per l’attivazione dei servizi 

dedotti nell’Ordinativo di fornitura. 

L’accettazione del Piano dettagliato degli interventi si formalizza nell’emissione dell’Ordinativo di 

Fornitura. 
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5) ORDINATIVO DI FORNITURA: Consiste nel documento, allegato al presente Capitolato tecnico, in 

formato elettronico sottoscritto digitalmente da persona autorizzata ad impegnare la spesa 

dell’Amministrazione contraente. 

L’Ordinativo di fornitura formalizza l’accordo tra l’Amministrazione contraente e il Fornitore ed 

assume, come previsto dall’art. 26 L. 488/1999, la valenza di contratto attuativo della Convenzione.  

All’Ordinativo di Fornitura dovrà essere allegato il Riepilogo Adesione che l’Amministrazione 

contraente ha l’onere di scaricare dalla Piattaforma GT SUAM secondo le modalità indicate nel 

“Manuale operativo per l’adesione sulla piattaforma GT-SUAM”. 

L’Amministrazione contraente ha facoltà di emettere, in relazione ad ogni Conferma di Adesione, 

uno o più Ordinativi di Fornitura fino alla concorrenza dell’importo ivi previsto.  

L’Amministrazione contraente non è obbligata a raggiungere l’importo indicato nella Conferma di 

Adesione e il Fornitore non può vantare alcuna pretesa al riguardo. 

I singoli Ordinativi di fornitura  emessi dalle Amministrazioni Contraenti possono avere ad oggetto 

un numero qualsiasi di immobili, metri quadrati, servizi attivati, nel rispetto di quanto previsto dal 

presente Capitolato e dalla Convenzione stipulata con il Fornitore.  

L’Amministrazione ha inoltre la facoltà di indicare, nell’apposita sezione dell’Ordinativo, gli importi 

forfettari “a consumo” (cfr. paragrafo 5.9) destinati alla copertura finanziaria di tutte quelle attività 

straordinarie che prevedono la corresponsione di un corrispettivo extra canone che verranno gestite 

secondo il processo di cui al paragrafo 5.8.  

Qualora l’Amministrazione contraente non emetta l’Ordinativo di fornitura entro il termine di 30 

(trenta) giorni solari dalla data di ricevimento del Piano dettagliato degli interventi, il Piano 

medesimo e la relativa Richiesta preliminare di fornitura perdono la propria validità e tale 

circostanza viene interpretata come formale rinuncia da parte dell’Amministrazione contraente 

all’acquisizione delle prestazioni oggetto del Piano dettagliato degli interventi e della relativa 

Richiesta preliminare di fornitura. 

L’Ordinativo di fornitura contiene in allegato il Piano dettagliato degli interventi sottoscritto ed 

accettato da parte dell’Amministrazione contraente. 
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Ai sensi del combinato disposto dell’articolo 97, comma 6 del D.Lgs. 50/2016 e degli articoli 26 e 28 

del D.Lgs. 81/2008, le Amministrazioni contraenti devono valutare, all’atto dell’emissione 

dell’Ordinativo di fornitura, la sussistenza o meno di rischi da interferenza connessi alle prestazioni 

oggetto del singolo Ordinativo di fornitura. Qualora necessario, l’Amministrazione contraente deve 

quantificare i relativi costi di sicurezza e redigere il “Documento unico di valutazione dei rischi” (c.d. 

DUVRI), ad integrazione del DVRI standard predisposto dalla SUAM ai sensi dell’articolo 26, comma 

3 ter del D.lgs 81/2008. Il DUVRI deve in tal caso essere allegato all’Ordinativo di fornitura quale 

parte integrante dello stesso. 

 

6) ORDINE DI ESECUZIONE: tale tipologia di Modello deve essere utilizzata dall’Amministrazione 

contraente nel caso in cui abbia emesso Ordinativi di Fornitura che prevedano espressamente di 

subordinare l’esecuzione delle prestazioni ivi dedotte, o alcune di esse, a successive emissioni di 

Ordini di esecuzione. In tali casi l’Ordinativo di fornitura deve espressamente contenere tale facoltà 

e l’Aggiudicatario è tenuto ad ottemperare a quanto previsto dalla Amministrazione contraente. 

Mediante questo Modello l’Amministrazione contraente richiede al Fornitore una o più attività 

previste nell’Ordinativo di fornitura ma la cui data di avvio era stata differita ed una o più attività 

straordinarie ossia non programmate nell’Ordinativo di fornitura precedente emesso. Rientrano in 

quest’ultimo caso anche le attività non solo straordinarie ma anche urgenti. 

 

7) ORDINATIVO DI FORNITURA AGGIUNTIVO: tale tipologia di Modello, allegato al presente Capitolato 

tecnico, deve essere utilizzata dall’Amministrazione contraente quando, nel corso della durata dei 

singoli contratti voglia richiedere l’integrazione e/o la modifica di quanto richiesto nell’Ordinativo di 

Fornitura originario per le ragioni specificate nel presente Capitolato. L’Ordinativo di Fornitura potrà 

essere aggiornato/integrato/modificato sia per variazioni inerenti i servizi a canone, che per 

variazioni inerenti i servizi/attività extra canone tramite Ordinativi Aggiuntivi. 

La durata degli eventuali Ordinativi Aggiuntivi, in ogni caso, non può essere superiore al termine di 

scadenza previsto per l’Ordinativo di Fornitura. 
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8) PROGRAMMA OPERATIVO DELLE ATTIVITÀ (POA): Il Programma Operativo delle Attività (POA) 

consiste nella schedulazione, con rappresentazione grafica, di tutte le singole attività programmabili 

da eseguire nel periodo di riferimento, quali attività ordinarie previste nel Piano Dettagliato degli 

Interventi (PDI) e attività su richiesta, autorizzate dal DEC con successivi Ordini di esecuzione, 

all’interno dell’Ordinativo di Fornitura.  

Il POA è elaborato bimestralmente, su base giornaliera, a partire dal mese di attivazione del servizio, 

relativo al mese in corso e a quello successivo. Deve essere aggiornato e consegnato al DEC con un 

anticipo di 5 gg lavorativi rispetto al bimestre successivo. Il Fornitore organizza le attività in accordo 

con il DEC in modo tale da non intralciare il regolare funzionamento dell'attività 

dell’Amministrazione Contraente.  

L’approvazione del POA da parte del DEC può essere condizionata, a titolo esemplificativo, dai 

seguenti fattori:   

 Rispetto delle attività minime previste dal PDI;  

 Compatibilità del calendario attività con il normale svolgimento delle attività svolte dagli utenti 

degli immobili;   

 Presenza nel calendario di tutte le attività previste.  

L’aggiornamento del POA deve essere effettuato in funzione delle variazioni di volta in volta 

intervenute. Il DEC può richiedere aggiornamenti più frequenti in qualunque momento lo ritenga 

opportuno. Il Programma si intende approvato, con il criterio del silenzio-assenso, trascorsi 5 

(cinque) giorni lavorativi consecutivi dalla ricezione da parte del DEC. 

 

9) VERBALE DI AVVIO ATTIVITA’: In seguito all’emissione dell’Ordinativo di Fornitura le parti redigono 

e sottoscrivono un Verbale di avvio attività contenente un rimando al Piano dettagliato degli 

interventi. 

Con il Verbale di avvio attività, allegato al presente Capitolato tecnico, controfirmato da entrambe 

le parti, il fornitore prende formalmente in carico gli immobili per l’esecuzione del contratto. 
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Il Verbale dovrà contenere gli allegati relativi a tutto il materiale inerente i servizi richiesti già in 

possesso dell’Amministrazione che il DEC è tenuto a consegnare al Fornitore (libretti di impianti, 

dichiarazioni di conformità al DM 37/2008, etc.), qualora non siano già stati consegnati in fase di 

sopralluogo. 

Il Verbale di avvio attività deve prevedere le seguenti sezioni: 

1. attestazione della presa in consegna dei beni/immobili; 

2. organizzazione del Fornitore e modalità di interfacciamento; 

3. subappalto. 

Si fa presente che per quanto attiene ai servizi previsti nell’Ordinativo di Fornitura la cui erogazione 

è posticipata rispetto alla sottoscrizione del Verbale, la presa in carico dei relativi beni/immobili 

dovrà avvenire attraverso un apposito Verbale di avvio attività “aggiuntivo”, redatto, secondo il 

modello allegato al presente Capitolato tecnico, contestualmente all’inizio dell’erogazione del 

servizio medesimo. 

Il Verbale di avvio attività degli immobili dovrà essere redatto in duplice copia e sottoscritto in 

contradditorio per accettazione dalle parti.  

L’erogazione dei servizi decorre dalla data di sottoscrizione del Verbale di avvio attività e ha 

termine alla data indicata nell’Ordinativo di fornitura. 

In particolare con la firma del Verbale di avvio attività il Fornitore si impegna a: 

a) attivarsi immediatamente per adempiere agli obblighi di Capitolato ed essere in grado di operare 

a pieno regime in conformità alle clausole contrattuali; 

b) fornire le prestazioni oggetto dell’Ordinativo, in base alla calendarizzazione stabilita nel Piano 

dettagliato degli interventi. 

Nel Verbale sarà riportata la descrizione dettagliata delle modalità di erogazione del servizio oggetto 

dell’Ordinativo di Fornitura. In particolare, esso contiene:  

• Attestazione di avvio del servizio per i beni immobili delle Amministrazioni con esplicitazione della 

tipologia di immobili ed i relativi quantitativi presi in carico dal Fornitore per l’erogazione dei servizi 

di cui all’Ordinativo di Fornitura. Tali quantitativi devono consentire la determinazione oggettiva e 

chiara del canone (esempio: qualora il Fornitore, in sede di offerta, abbia proposto tra le modalità 
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organizzative la messa a disposizione di un presidio fisso, devono essere indicate le ore giornaliere 

e la fascia oraria, ecc.);  

• Il Piano Dettagliato degli Interventi così come formalizzato ed autorizzato dall’Amministrazione 

contraente;  

• Il Programma Operativo delle Attività, relativo ai primi due mesi di erogazione dei servizi, da 

aggiornare e consegnare al DEC, con un anticipo di 5 gg lavorativi rispetto alla scadenza del bimestre. 

Eventuali modifiche da apportare al Verbale dovranno sempre essere formalizzate attraverso un 

Ordinativo di Fornitura Aggiuntivo e avranno efficacia a far data dalla comunicazione da parte 

dell’Amministrazione o comunque sarà considerato efficace nel termine massimo di 10 giorni dalla 

avvenuta comunicazione.  

Nel Verbale il Fornitore dovrà altresì dichiarare l’esecuzione delle prestazioni del servizio che 

intende affidare in subappalto ed indicare il nominativo della Ditta subappaltatrice, nel rispetto dei 

limiti previsti nel disciplinare. 

N.B.: Nel predetto verbale dovranno risultare inoltre le eventuali strutture e/o i mezzi e/o i servizi 

dell’Amministrazione Contraente, concesse in uso al Fornitore per lo svolgimento delle attività 

previste (locali, servizi, etc.), il loro stato, nonché la rispondenza alle norme, ed ogni altra circostanza 

relativa all’esecuzione dell’appalto e definibile al momento. Il Fornitore, controfirmando per 

accettazione il Verbale di avvio attività, viene costituito custode dei suddetti beni all’uopo indicati 

nel Verbale stesso e si impegna formalmente a prendersene cura ed a manutenerli in modo tale da 

garantire il buono stato di conservazione degli stessi. 

Il Verbale di avvio attività deve essere aggiornato in modo che siano recepite tutte le informazioni 

di pertinenza relative alla nuova configurazione del servizio da attivare, ovvero deve essere 

formalizzato che il Fornitore prende formalmente in carico i beni/immobili per l'esecuzione dei 

nuovi, o diversi, servizi per la durata residua dell’Ordinativo di Fornitura. 

Anche per l’aggiornamento del Verbale di avvio attività il Fornitore deve garantire il requisito di 

rintracciabilità di tutte le variazioni intercorse. 

Il mancato rispetto da parte del Fornitore degli obblighi di cui al presente articolo comporta 

l’applicazione della relativa penale. 
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La figura seguente schematizza l’iter procedurale per l’attivazione dei servizi oggetto della Convenzione:  

 

 

 

 

Legenda “Titolarità dei compiti” 

 SUAM 

 AMMINISTRAZIONI CONTRAENTI 

 FORNITORI 

 CONGIUNTA 

 

I documenti inerenti le attività precedenti all’emissione dell’Ordinativo di Fornitura devono essere 

predisposti, secondo i Modelli riportati in Allegato al presente Capitolato tecnico, in maniera informatica 

sul Sistema Informativo implementato e gestito dal Fornitore (Paragrafo 6.2.1).  

 

5.3 Tempistiche per l’attivazione del servizio  
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Il Fornitore si impegna ad attivare i servizi entro e non oltre 45 (quarantacinque) giorni naturali e 

consecutivi dall’emissione dell’OdF, salvo diversi accordi tra le Parti, e comunque contestualmente alla 

sottoscrizione del Verbale di avvio attività.  

L’eventuale maggior termine concordato con l’Amministrazione Contraente non potrà essere comunque 

superiore a 60 (sessanta) giorni naturali e consecutivi dall’emissione dell’OdF stesso.  

5.4 Variazioni dell’Ordinativo di Fornitura  

Nel corso della durata dell’Ordinativo di fornitura, possono essere apportate variazioni, rispetto a quanto 

già stipulato, purché siano rispettate le prescrizioni di cui al presente Capitolato.  

In particolare, le variazioni che comportano un incremento dell’importo complessivo dell’OdF, possono 

essere recepite solo se la Convenzione è ancora attiva e se non è stato ancora raggiunto l’importo 

massimo del canone complessivo.  

Le variazioni che non comportano un incremento del valore economico dell’OdF possono essere invece 

attuate, anche dopo la scadenza/esaurimento della Convenzione, purché entro i limiti di durata del 

Contratto.  

Le variazioni in oggetto possono riguardare:  

1. Variazioni nella consistenza (numero di immobili ed estensione) dell’Unità di Gestione originaria;  

2. Variazioni nella consistenza dell’Unità di Gestione a seguito dell’Anagrafica Tecnica prodotta;  

3. Variazione del calendario lavorativo dell’Unità di Gestione;  

4. Variazione delle condizioni relative al calcolo dei livelli di servizio;  

5. Variazione delle situazioni che devono essere escluse dal calcolo dei livelli di servizio;  

6. Aumento dell’importo forfettario “a consumo”, eventualmente stanziato in fase di emissione 

dell’OdF, qualora tale importo sia stato raggiunto e ci sia la necessità di incrementarlo;  

7. Lo stanziamento dell’importo forfettario “a consumo”, nel caso in cui l’Amministrazione Contraente 

non abbia stanziato tale importo in fase di emissione dell’OdF.  

 

Con riferimento al punto 1. si specifica che, qualora a valle della rilevazione dell’Anagrafica Tecnica 

risultino:  
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• variazioni in detrazione nelle quantità di ciascun servizio fornito che comportino scostamenti in 

difetto dell’importo indicato nell’OdF e/o nei relativi Ordinativi di fornitura Aggiuntivi, deve essere 

emessa una nota di credito di importo pari alla variazione del canone rispetto a quanto determinato 

in precedenza;  

• variazioni in aumento delle quantità di ciascun servizio ordinato che comportino scostamenti in 

eccesso del corrispettivo indicato nell’OdF, i relativi maggiori costi sono a carico del Fornitore fino 

all’importo dell’5% dell’OdF e/o dei relativi Ordinativi di fornitura Aggiuntivi intendendosi esclusi 

eventuali importi “a consumo”.  

  

Modalità di aggiornamento dell’OdF  

Qualora nel corso della durata dell’OdF si rilevi la necessità di apportare le variazioni di cui al precedente 

paragrafo, l’Amministrazione dovrà trasmettere al Fornitore una “Richiesta di Variazione” (di seguito 

RdV) secondo il Modello allegato al presente Capitolato tecnico.  

La RdV può essere effettuata solo sul perimetro dei servizi già attivati e/o eventualmente sui servizi da 

attivare, non su eventuali servizi specifici aggiuntivi.  

Il Fornitore, entro 10 (dieci) giorni naturali e consecutivi dalla ricezione della RdV, dovrà trasmettere 

all’Amministrazione un preventivo di spesa rispetto alle variazioni oggetto della richiesta sotto forma di 

un fac-simile di Ordinativo di Fornitura aggiuntivo, di cui al modello allegato al presente Capitolato 

tecnico, unitamente alle nuove versioni\integrazioni del PDI.  

L’Amministrazione, dopo aver verificato ed approvato la documentazione trasmessa dal Fornitore, potrà 

emettere un Ordinativo di Fornitura aggiuntivo a seconda dell’oggetto delle variazioni stesse, così come 

disciplinato nel presente Capitolato. Tali documenti diventano parte integrante e sostanziale dell’OdF 

stesso.  

Variazioni e/o integrazioni del Piano Dettagliato degli Interventi e del Verbale di avvio attività  

In aggiunta a quanto previsto nel precedente sotto-paragrafo, le variazioni di cui ai punti 1), 2), 3) e 4) 

comportano altresì l’aggiornamento, a cura del Fornitore, del PDI che deve essere successivamente 

sottoposto per accettazione alla firma dell’Amministrazione Contraente.   

Si precisa che la variazione di cui al punto 3) comporta anche l’aggiornamento del Verbale di avvio 

attività.  
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Il Fornitore deve garantire il requisito di rintracciabilità di tutti gli aggiornamenti del PDI e del Verbale di 

avvio attività intercorsi.  

5.5 Verbale di riconsegna dei beni  

Il “Verbale di Riconsegna dei beni” rappresenta il documento con il quale il Fornitore riconsegna 

all’Amministrazione Contraente, alla scadenza dell’OdF, gli immobili oggetto del Verbale di avvio attività. 

In prossimità della scadenza dell’Ordinativo, l’Amministrazione Contraente comunicherà al Fornitore la 

data esatta di riconsegna degli immobili ed in tale data si provvederà alla firma del Verbale di riconsegna, 

che sarà stato preventivamente condiviso tra le Parti.  

Tale Verbale dovrà essere redatto in duplice copia secondo il modello allegato al presente Capitolato e 

recare la firma congiunta di entrambe le Parti.  

Il Verbale dovrà contenere le seguenti sezioni:  

• Elenco documentazione cartacea ed elettronica consegnata dal Fornitore all’Amministrazione 

relativa al servizio di Anagrafica Tecnica;  

• Elenco documentazione cartacea ed elettronica consegnata dal Fornitore all’Amministrazione 

relativa al Sistema informativo;  

• Elenco beni precedentemente dati in custodia al Fornitore dall’Amministrazione Contraente che 

vengono restituiti;  

• Informazioni per la continuità del servizio.  

Si precisa che tutti i documenti dovranno essere riconsegnati aggiornati allo stato di fatto, al momento 

della riconsegna.  

Il Fornitore è comunque obbligato a garantire la continuità del servizio, pertanto dovrà agevolare l’avvio 

della erogazione dei servizi da parte del nuovo Fornitore entrante. Pertanto, al Fornitore potrà essere 

richiesto dal DEC, a titolo esemplificativo e non esaustivo di:  

• Fornire direttamente al nuovo Fornitore entrante la documentazione sopra indicata;  

• Affiancare l’Amministrazione ed il Fornitore entrante durante i sopralluoghi;  

• Partecipare a riunioni ed incontri.  

Al momento della riconsegna tutti gli impianti devono essere funzionanti.  
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5.6 Organizzazione del servizio  

5.6.1 Fornitore 

Per lo svolgimento dei servizi oggetto del presente Capitolato, il Fornitore dovrà predisporre 

un’organizzazione adeguata in termini di risorse impiegate e relative qualifiche. In particolare, il 

Fornitore dovrà individuare le seguenti figure professionali minime:   

• Il Responsabile del Servizio: la persona fisica, nominata dal Fornitore, quale referente dei Servizi in 

Convenzione nei confronti della Regione Marche e di tutte le Amministrazioni Contraenti, con ruolo 

di supervisione e coordinamento dei Gestori del Servizio. Tale figura è dotata di adeguate 

competenze professionali e di idoneo livello di responsabilità, nonché di potere di delega interna 

per le attività di gestione della Convenzione, ed è responsabile del conseguimento degli obiettivi 

relativi allo svolgimento delle attività previste contrattualmente.   

Al Responsabile del Servizio sono affidate, a titolo meramente esemplificativo e non esaustivo, le 

seguenti attività:  

– Programmazione e coordinamento di tutte le attività previste nella Convenzione;  

– Gestione di richieste, segnalazioni e problematiche sollevate dalle singole Amministrazioni 

Contraenti inerenti la Convenzione;  

– Supervisione del processo di fatturazione dei servizi;  

– Supervisione delle attività relative all’adempimento degli obblighi contrattuali in materia di dati, 

informazioni e reportistica nei confronti della Regione Marche e delle Amministrazioni 

Contraenti per quanto di competenza.  

L’eventuale successiva variazione del Responsabile del Servizio, nonché il nominativo del sostituto 

in possesso dei medesimi requisiti professionali, dovrà essere comunicata alla Regione Marche e 

alle Amministrazioni Contraenti almeno 15 (quindici) giorni naturali e consecutivi prima della presa 

in servizio.   

• il Gestore del Servizio: ovvero la figura dotata di adeguate competenze professionali e di idoneo 

livello di responsabilità e potere decisionale, referente della gestione dell’OdF. Il Gestore costituisce 

l’interfaccia unica verso l’Amministrazione Contraente ed è responsabile del conseguimento degli 

obiettivi qualitativi ed economici relativi allo svolgimento delle attività previste nel Contratto. Al 

Gestore del Servizio sono delegate, a titolo esemplificativo e non esaustivo, le funzioni di:  
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– Programmazione, organizzazione e coordinamento di tutte le attività previste nella 

Convenzione e nel singolo OdF, e quindi anche la gestione di richieste, segnalazioni e chiamate 

pervenute per conto dell’Amministrazione Contraente, nonché le proposte di attività 

straordinarie dell’Amministrazione stessa;  

– Controllo delle attività effettuate e delle fatture emesse;  

– Raccolta e fornitura all’Amministrazione Contraente delle informazioni e della reportistica 

necessaria al monitoraggio delle performance conseguite.  

È facoltà del Fornitore nominare un unico Gestore del Servizio anche per più di un Ordinativo di 

Fornitura.  

5.6.2 Amministrazione contraente 

Per ciascun Ordinativo di Fornitura, l’Amministrazione Contraente dovrà individuare:  

• Un DEC, responsabile dei rapporti con il Fornitore per ogni immobile o gruppo di immobili oggetto 

di ciascun OdF e, pertanto, interfaccia unica e rappresentante dell’Amministrazione nei confronti 

del Fornitore. Al DEC, oltre all’approvazione del Piano Dettagliato degli Interventi relativo all’Unità 

di Gestione di cui è direttamente responsabile e all’approvazione degli Ordini di esecuzione, viene 

demandato il compito di verificare l’adeguatezza dell’eventuale importo forfettario a consumo 

destinato alla copertura finanziaria delle attività straordinarie e di monitoraggio e controllo della 

corretta e puntuale esecuzione delle attività, verificando il raggiungimento degli standard qualitativi 

richiesti tramite il sistema di indicatori previsti nel presente Capitolato.  

5.7 Modalità di autorizzazione delle attività manutentive ordinarie  

Le attività ordinarie diventano esecutive alla data di attivazione del servizio, secondo le tempistiche di 

cui al paragrafo 5.2.6, senza necessità di alcuna specifica approvazione da parte del DEC.  

 

5.8 Modalità di autorizzazione delle attività manutentive straordinarie  

La richiesta/segnalazione/proposta dell’attività straordinaria da eseguire deve essere effettuata 

mediante segnalazione al Call Center, messo a disposizione dal Fornitore.   

Di seguito si riporta il procedimento autorizzativo relativo alle attività di manutenzione straordinaria. 
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Per la realizzazione di attività manutentive straordinarie, il Fornitore, a seguito di richiesta/segnalazione 

dell’Amministrazione tramite Call Center, è tenuto a comunicare all’Amministrazione, a seguito di 

sopralluogo, un preventivo di spesa rispetto alle attività oggetto della richiesta/segnalazione sotto forma 

di un fac-simile di Ordine di esecuzione secondo il modello allegato al presente Capitolato tecnico.  

La proposta di Ordine di esecuzione deve contenere una stima dettagliata delle risorse necessarie 

all’effettuazione delle attività (materiali, attrezzature, manodopera), nonché i tempi di inizio e di 

completamento dell’attività. La preventivazione deve avvenire utilizzando i prezzi predefiniti dei servizi, 

i listini ed i corrispettivi della manodopera offerti in sede di gara1.  

La proposta di Ordine di esecuzione deve essere predisposta preventivamente all’esecuzione e 

consegnata al DEC per l’approvazione entro 48 (quarantotto) ore dalla fine del sopralluogo, salvo diverso 

accordo tra le Parti. Qualora l’Amministrazione intenda accettare l’Ordine di esecuzione così come 

compilato dal Fornitore, è tenuta immediatamente a verificare se agli oneri economici derivanti 

dall’Ordine di esecuzione possa farsi fronte con l’importo forfettario a consumo stanziato nell’OdF per 

le attività straordinarie.  

• Nell’ipotesi in cui sussista copertura finanziaria, l’Amministrazione approva, mediante 

sottoscrizione, l’Ordine di esecuzione così come redatto dal Fornitore e lo invia al Fornitore stesso. 

Tale documento costituisce, pertanto, il costo dell’attività che, salvo espressa specifica del DEC, 

viene gestita a corpo.  

• Al contrario, se non sussiste copertura finanziaria, l’Amministrazione è tenuta preliminarmente ad 

emettere un Ordinativo di Fornitura aggiuntivo, di importo pari o superiore a quanto indicato nel 

preventivo di spesa del Fornitore e ad inviare conseguentemente l’Ordine di esecuzione.  

È compito del DEC valutare la necessità di effettuare l’attività proposta, alla luce di diverse variabili 

(urgenza, pericolosità, rischio di interruzione di pubblico servizio, perdita del bene, rispetto dell'elenco 

delle priorità già in essere, etc.) e decidere se dare o meno corso, e con quale priorità, all'attività, 

approvando l’Ordine di esecuzione così come predisposto dal Fornitore ed inviandolo sottoscritto per 

accettazione. Qualora il DEC decida di non dar corso alle attività e comunque si ritenga congiuntamente 

che tale decisione sia possibile causa di disservizi nella funzionalità dell'impianto/i, l’Amministrazione è 

                                                        
1 Per il preventivo di spesa devono essere utilizzati i prezziari.  
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tenuta a formalizzare la mancata approvazione aggiornando il PDI. In caso di mancata autorizzazione 

preventiva da parte del DEC, ad eccezione delle attività “indifferibili” per le quali non è richiesta 

l’autorizzazione (come specificato meglio nel paragrafo) il Fornitore si deve assumere l’onere 

dell’attività, effettuata senza autorizzazione, e degli eventuali disagi arrecati all’Amministrazione.  

Si ricorda comunque che tutte le attività autorizzate dal DEC, a fronte di un preventivo di spesa, sono, 

salvo espressa autorizzazione del DEC stesso, gestite e liquidate come attività a corpo, a prescindere 

dalla consuntivazione effettiva.  

Per le attività classificate come “indifferibili”, non essendo possibile la redazione di un preventivo, 

l’Ordine di esecuzione deve essere redatto dal Fornitore a seguito di consuntivo calcolato utilizzando i 

prezzi predefiniti dei servizi, i listini ed i corrispettivi della manodopera offerti in sede di gara2. Tale 

ordine deve essere consegnato per l’approvazione al DEC, il quale provvederà poi, tramite Ordinativo di 

Fornitura aggiuntivo, a formalizzare la variazione di importo destinato ad attività straordinarie.  

Si precisa inoltre che non possono essere richieste attività straordinarie se non relativamente a servizi, 

comprendenti attività ordinarie, precedentemente attivati.  

L’Amministrazione Contraente, in ogni caso, per l’esecuzione di attività straordinarie che prevedano la 

corresponsione di un corrispettivo extra-canone può rivolgersi a soggetti terzi diversi dal Fornitore, fatta 

eccezione per le attività classificate come indifferibili.  

Una volta terminata l’attività, l’Amministrazione Contraente effettua il collaudo dell’intervento mentre 

il Fornitore effettua la consuntivazione sia tecnica che economica dell’attività mediante la “Scheda 

consuntivo attività”, nella quale si devono riportare le informazioni indicate al paragrafo 6.2.5.1.  

La scheda compilata in ogni sua parte deve quindi essere firmata dal Gestore del Servizio come 

attestazione dell’esecuzione a regola d’arte dell’attività.  

La figura seguente schematizza il processo operativo relativo alle attività straordinarie per cui è prevista 

la corresponsione di un corrispettivo extra-canone.  

                                                        
2 Devono essere utilizzati i listini. 
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Legenda “titolarità dei compiti” 

 AMMINISTRAZIONI CONTRAENTI 

 FORNITORI 

 CONGIUNTA 

 

5.9 Importo forfettario a consumo  

Al fine di poter autorizzare qualsiasi tipo di attività straordinaria che preveda la corresponsione di un 

corrispettivo extra canone, richiesta nel corso di validità della Convenzione, è necessario che 

l’Amministrazione Contraente abbia destinato uno specifico importo da utilizzare “a consumo” per 

l’esecuzione di dette attività, come di seguito specificato.  

L’importo forfettario a consumo può essere stanziato:  

 in fase di emissione dell’Ordinativo di Fornitura (OdF); 
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 in un momento successivo all’emissione dell’Ordinativo di Fornitura, purché nel periodo di 

validità ed efficacia della Convenzione, tramite Ordinativo di fornitura aggiuntivo.  

Detto importo non è vincolante per le Amministrazioni Contraenti.  

L’importo forfettario “a consumo”, anche se indicato in maniera presuntiva, concorre nella sua interezza 

al computo del valore dell’Ordinativo di Fornitura.  

L’importo forfettario a consumo deve essere contenuto nel limite del 30% dell’importo quadriennale 

delle attività ordinarie per i servizi attivati.  

 

6. CARATTERISTICHE DEI SERVIZI  

6.1 Servizi Operativi  

 

6.1.1 Reperibilità e pronto intervento   

Il Fornitore deve garantire, compresa nel canone, la reperibilità 24 ore al giorno per 365/366 giorni 

all’anno per eventuali chiamate a causa di guasti e/o di interruzioni del servizio che dovessero 

comportare grave rischio per le persone.  

Per tutta la durata del contratto il Fornitore deve garantire la Reperibilità ed il Pronto Intervento per 

ovviare ad eventuali guasti e/o interruzioni del funzionamento degli impianti e per situazioni eccezionali 

legate a necessità non prevedibili e con carattere di emergenza/urgenza al di fuori dell’ordinario orario 

di lavoro ed eventualmente in giorni in cui non è prevista attività lavorativa. L’intervento è attivato su 

espressa chiamata da parte degli utenti, abilitati dall’Amministrazione e indicati in apposito elenco 

nominativo all’interno dell’apposita sezione del Verbale di avvio attività.  

Il Fornitore si impegna nel rendere attivo un numero telefonico gratuito presidiato negli intervalli di 

tempo non coperti dagli operatori telefonici del servizio di Call Center (cfr. paragrafo 6.2.3), da riportare 

nel Verbale di avvio attività, e ad intervenire entro i tempi indicati (ad esclusione del servizio di 

Manutenzione Impianti Elevatori di cui al paragrafo 6.1.7), in relazione al livello di priorità e di 

programmabilità dell’intervento, pena l’applicazione delle penali di cui al paragrafo 8.2.  

La Reperibilità ed il Pronto Intervento devono essere attivi per tutti i giorni dell’anno compresi i festivi. 

Tutte le segnalazioni fatte a tale numero devono comunque essere comunicate al Call Center dal 
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Fornitore, che si occuperà dell’aggiornamento dei dati con cadenza giornaliera (relativamente ai dati 

generati nelle 24 ore precedenti).  

La remunerazione per la Reperibilità ed il Pronto Intervento (comprensivi di tutti gli oneri per diritto di 

chiamata, manodopera, viaggio, trasporto, costo chilometrico, indennità di trasferta, ecc.) è da ritenersi 

compresa nel canone dei servizi attivati.  

Tale servizio è ad attivazione automatica ed obbligatoria.  

 

6.1.2 Programmazione e Controllo Operativo delle attività   

Il servizio consiste nella programmazione e controllo operativo delle attività (ordinarie e straordinarie) 

relative ai servizi attivati.  

Nell’ambito di ciascun Ordinativo di Fornitura, il Fornitore deve opportunamente programmare le 

attività con l’obiettivo di fornire all’Amministrazione Contraente evidenza delle attività in corso di 

esecuzione e che dovranno essere eseguite nel periodo di riferimento.  

La remunerazione della Programmazione e Controllo Operativo delle attività è da ritenersi compresa nel 

canone dei servizi attivati.  

Tale servizio è ad attivazione automatica ed obbligatoria.  

  

Di seguito si riportano i requisiti generali del servizio.  

1) Redazione del Programma Operativo delle Attività (POA)  

Il Gestore del Servizio, per conto del Fornitore, deve provvedere ad organizzare, all'interno di un 

Programma Operativo delle Attività (di seguito POA), l'esecuzione delle attività ordinarie e delle 

attività straordinarie autorizzate, relative ai servizi attivati.  

Nella redazione di tale programma il Fornitore deve porsi l’obiettivo fondamentale di gestire in 

maniera ottimizzata le risorse dedicate ai servizi, in modo da massimizzare l’efficienza delle risorse 

messe a disposizione.  

Il Fornitore organizza le attività in accordo con il DEC per ciò che riguarda i tempi e gli orari, in modo 

tale da non intralciare il regolare funzionamento delle attività, da rispettare comunque i tempi 

previsti per l'esecuzione e nel rispetto integrale delle disposizioni in materia di sicurezza sul lavoro. 

Il POA consiste in un elaborato bimestrale, su base giornaliera, relativo al mese in corso ed a quello 
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successivo, che comprende la schedulazione, con rappresentazione grafica, di tutte le attività 

programmabili.  

Per garantire la massima visibilità di tale piano, esso deve essere consultabile in qualsiasi momento 

da parte dell’Amministrazione Contraente attraverso il Sistema Informativo.  

Relativamente alle tempistiche, il primo POA deve essere consegnato contestualmente all’inizio 

dell’erogazione dei servizi di cui all’Ordinativo di Fornitura.  

Deve essere aggiornato e consegnato al DEC con un anticipo di 5 gg lavorativi rispetto al bimestre 

successivo. Il mancato rispetto dei termini di cui sopra comporta l’applicazione della relativa penale 

prevista nel paragrafo 8.2.  

L’approvazione del Programma da parte del DEC può essere condizionata, a titolo esemplificativo, 

dai seguenti fattori:  

• Il rispetto delle attività minime previste dal PDI;  

• Il calendario delle attività compatibile con il normale svolgimento delle attività svolte dagli utenti 

degli immobili;  

• La presenza nel calendario di tutte le attività straordinarie autorizzate dall’Amministrazione 

Contraente.  

Il POA si intende comunque approvato, con il criterio del silenzio-assenso, trascorsi 5 (cinque) giorni 

lavorativi consecutivi dalla ricezione da parte del DEC.  

L’aggiornamento del POA deve essere effettuato con la dovuta frequenza, inserendo, quando 

necessario, tutte le eventuali attività non previste nel POA consegnato. La necessità di 

aggiornamento del POA può dipendere, ad esempio, dai seguenti fattori:  

• Dalla necessità di interrompere il POA, in tutto o in parte, a causa dell’insorgere di situazioni 

eccezionali, per loro natura non prevedibili (ad esempio la richiesta di interruzione da parte del 

DEC per particolari esigenze dell’utenza); 

• Dall’autorizzazione di nuove attività straordinarie; 

• Altre necessità dell’Amministrazione. 

Il DEC può richiedere aggiornamenti più frequenti (anche giornalieri) in qualunque momento lo 

ritenga opportuno.  
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2) Redazione di Verbali di Controllo  

Il controllo dell’esecuzione di tutte le attività svolte dal Fornitore deve risultare da un apposito 

“Verbale di Controllo”.  

Il Verbale di Controllo consiste in un elaborato mensile su base giornaliera che si ottiene integrando 

il POA con lo stato d’avanzamento delle attività previste nel mese immediatamente precedente. Nel 

Verbale di Controllo andranno inserite anche tutte le attività indifferibili non programmabili, e 

pertanto non inserite nel POA, eseguite nel mese immediatamente precedente.  

Il Verbale deve riportare per ogni attività straordinaria il riferimento alla relativa “Scheda Consuntivo 

Attività” ed eventuali note esplicative, anche riguardanti aspetti ambientali o legati alla salute e 

sicurezza dei lavoratori, che il Fornitore e/o il DEC ritengano necessario evidenziare prima della 

firma del Verbale stesso.  

Al Verbale di Controllo deve essere allegato, per ogni servizio oggetto dell’Ordinativo di Fornitura e 

successivi Atti Aggiuntivi, un “documento di sintesi” contenente informazioni relative a:  

• Attività straordinarie che prevedono la corresponsione di un corrispettivo extra-canone, 

approvate ed effettuate nel mese in oggetto (riportante tutte le informazioni di sintesi contenute 

nelle Schede Consuntivo Attività nonché l’importo complessivo delle attività approvate dal DEC 

nel mese in oggetto);  

• Importo cumulato complessivo delle attività straordinarie che prevedono la corresponsione di un 

corrispettivo extra-canone approvate dal DEC dalla presa in carico dei beni/immobili;  

• Note esplicative, anche riguardanti aspetti ambientali o legati alla salute e sicurezza dei 

lavoratori, che il Fornitore e/o il DEC ritengano necessario evidenziare prima della firma del 

Verbale stesso. Il Verbale di Controllo deve contenere anche le indicazioni sulle misure di gestione 

ambientale eventualmente eseguite.  

Per garantire la massima visibilità del Verbale di Controllo, esso deve essere consultabile in qualsiasi 

momento da parte dell’Amministrazione Contraente attraverso il Sistema Informativo.  

Relativamente alle tempistiche, il Verbale di Controllo deve essere predisposto mensilmente dal 

Fornitore, consegnato entro il primo giorno lavorativo di ogni mese ed accettato dal DEC.  

Il mancato rispetto del termine di cui sopra comporta l’applicazione della relativa penale prevista nel 

paragrafo 8.2.  
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La firma del Verbale di Controllo da parte del DEC, con tutte le annotazioni in esso riportate, vale come 

sola accettazione dell’avvenuta esecuzione delle attività eseguite dal Fornitore.  

È compito del Fornitore aggiornare giornalmente il Verbale di Controllo a seguito delle attività eseguite 

anche in considerazione di eventuali verifiche che il DEC ritenga opportuno svolgere nel corso delle 

attività.  

6.1.3 Manutenzione Impianti Termici  

Il servizio è volto a garantire la piena efficienza degli impianti di climatizzazione (riscaldamento e 

raffrescamento) oggetto del Contratto, come indicati nel Verbale di avvio attività.  

Nello svolgimento di tale attività il Fornitore deve attenersi a quanto previsto dalla normativa vigente; è 

inoltre compito del Fornitore verificare e rispettare le eventuali norme regolamentari di emanazione 

locale inerenti la materia.  

Il servizio deve essere espletato con riferimento a tutti gli insiemi impiantistici e relativi componenti e/o 

comunque almeno a quelli indicati nel seguente elenco:  

• Caldaie  

• Bruciatori  

• Scambiatori di calore (piastre e fascio tubiero)  

• Solare termico  

• Serbatoi di combustile liquido 

• Radiatori  

• Cogeneratore  

• Gruppi frigoriferi a vite/centrifughi  

• Impianti idronici e sottocentrali  

• Ventilconvettori   

• Condizionatori tipo split/VRV /carrellabili  

• Unità di trattamento aria (U.T.A.) senza filtro assoluto  

• Unità di trattamento aria (U.T.A.) con filtro assoluto  

• Filtri a carbone  
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• Canali di distribuzione, ripresa, serrande e bocchette e relativi locali tecnici  

• Strumenti per misure e regoMarchene  

• Presidio emergenze (termoidrauilico)  

• Impianti distribuzione Urea  

• Impianti distribuzione Glicole  

• Impianti distribuzione Olio  

6.1.3.1 Attività ordinarie  

Le attività ordinarie sono le seguenti:  

a. Conduzione degli impianti  

Nello svolgimento di tale attività il Fornitore deve attenersi a quanto contenuto nella normativa vigente 

(Legge 615/66, Legge 10/91, DPR 412/93 e s.m.i., DPR 551/99); in tal senso, è tenuto a svolgere il ruolo 

di conduttore dell’impianto, a gestire l’eventuale libretto di caldaia e ad assumere il ruolo di Terzo 

Responsabile relativamente agli impianti termici.  

Per conduzione dell’impianto si intende la combinazione di tutte le operazioni tecniche ed 

amministrative occorrenti per mantenere in funzione l’impianto stesso. Il calendario di accensione deve 

essere concordato con il DEC.  

Le attività richieste prevedono la gestione degli impianti di riscaldamento al fine di garantire, durante il 

calendario di accensione concordato con il DEC, che la temperatura negli ambienti lavorativi durante 

l’orario di lavoro non sia inferiore a 20° C ± 2° C.  

Per gli impianti di potenza termica al focolare superiore a 232 kW (così come prescritto dalla legge 13 

luglio 1966, n. 615 all'articolo 16 e s.m.i.), deve essere garantita la disponibilità di conduttore patentato 

cui sarà delegata la conduzione del generatore di calore e la manutenzione/controllo degli impianti 

relativi. Per gli impianti di raffrescamento centralizzati deve essere garantita una temperatura negli 

ambienti lavorativi, durante l’orario di lavoro, di 20° - 26° C con il 50% di umidità relativa, in rapporto ad 

una temperatura esterna di 29° - 35° C con il 70% di umidità relativa. La differenza tra le due temperature 

non deve comunque superare i 10°.  
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Lo spegnimento/accensione degli impianti ed il relativo periodo di preaccensione dovrà essere gestito 

dal Fornitore in modo tale che, pur garantendo la temperatura richiesta durante l’orario lavorativo, sia 

perseguito il contenimento energetico.  

b. Manutenzione preventiva e programmata  

Le attività di manutenzione preventiva e programmata degli impianti di riscaldamento e raffrescamento 

sono volte a garantire la piena disponibilità degli stessi relativamente agli immobili oggetto 

dell’Ordinativo di Fornitura e/o degli Atti aggiuntivi e la predizione temporale delle eventuali attività di 

ripristino/sostituzione che dovessero rendersi necessarie.  

L’elenco delle attività esemplificativo e non esaustivo delle attività che devono essere effettuate sulle 

singole unità fondamentali che normalmente costituiscono l’impianto, con le relative frequenze minime, 

viene riportato all’interno del Piano di Manutenzione. 

Qualsiasi ulteriore attività di controllo e manutenzione, preventiva e periodica (anche qualora si richieda 

una frequenza maggiore rispetto a quanto indicato all’interno del Piano di manutenzione, allegato  al 

presente Capitolato), necessaria a garantire il corretto funzionamento degli impianti, è quindi compresa 

nel canone e deve essere indicata nel PDI.  

6.1.3.2 Attività straordinarie  

Le attività straordinarie sono costituite da:  

• Attività di manutenzione non programmabili in fase di definizione del Piano dettagliato degli 

Interventi;  

• Attività erogate su richiesta, o comunque per opportunità/necessità legate al verificarsi di un 

particolare evento, necessarie per il ripristino della normale funzionalità degli impianti o svolte a 

seguito di specifica richiesta dell’Amministrazione Contraente o su segnalazione\proposta del 

Fornitore;  

• Eventuali interventi di efficientamento energetico.  

6.1.4 Manutenzione Impianti Elettrici   

Il servizio ha come oggetto gli impianti elettrici di media e bassa tensione, di distribuzione forza motrice 

ed illuminazione normale e di emergenza, indicati nel Verbale di avvio attività.  
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Nello svolgimento di tale attività il Fornitore deve attenersi a quanto definito dalla normativa vigente; è 

inoltre compito del Fornitore verificare e rispettare le eventuali norme regolamentari di emanazione 

locale inerenti la materia.  

Tale servizio deve essere espletato con riferimento a tutti gli insiemi impiantistici e relativi componenti 

e/o comunque almeno a quelli indicati nel seguente elenco:  

• Distribuzione elettrica, quadri, ecc.  

• Corpi illuminanti esterni3  

• Impianti interfonici  

• Impianti allarmi tecnologici - gas – allagamento  

• Impianti SOV  

• Trasformatori  

• Rifasatori  

• Gruppo elettrogeno fino a 500 kVA  

• Gruppo statico di continuità /soccorritore (oltre i 160 kVA)  

• Impianti fotovoltaici  

• Verifiche impianti di terra e protezione scariche atmosferiche  

• Cabina smistamento media tensione  

• Accessi motorizzati (cancelli)  

• Accessi manuali (cancelli)  

• Sbarre motorizzate di accesso  

• Portoni motorizzati (officina)  

• Portoni manuali (officina)  

6.1.4.1 Attività ordinarie  

Le attività ordinarie sono le seguenti:  

a. Conduzione degli impianti  

                                                        
3 Si intendono i corpi illuminanti di stretta pertinenza dell’edificio manutenibili senza l’ausilio di opere provvisionali. Ne consegue 

che devono ritenersi esclusi dal canone gli elementi illuminanti di strade, giardini, spazi aperti, etc.  
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La conduzione degli impianti elettrici deve assicurare la continuità di servizio degli impianti stessi e deve 

inoltre garantire, nei singoli locali di ogni edificio, il mantenimento delle funzioni per cui l’impianto è 

stato realizzato.  

Il Fornitore è tenuto a garantire nei vari ambienti il livello di illuminamento per cui l’impianto è stato 

costruito ovvero, in nuove realizzazioni, il livello medio richiesto dalla norma UNI 10380. 

Eventuali sospensioni programmate dell'erogazione di energia elettrica devono essere richieste e 

autorizzate dal DEC per iscritto.  

Al fine di garantire la sicurezza e la qualità del servizio devono essere effettuati tutti i controlli ed attuate 

le misure previste dalla normativa vigente; i controlli devono essere effettuati con le modalità e con la 

periodicità indicate dalla normativa, mentre i risultati ottenuti dovranno essere opportunamente 

registrati. Il Fornitore deve assicurare la costante verifica dello stato complessivo degli impianti, sia ai 

fini della sicurezza che della funzionalità, con l’obbligo di segnalare all’Amministrazione ogni anomalia o 

stato di pericolo.  

Il Fornitore deve inoltre verificare periodicamente il regolare funzionamento delle apparecchiature di 

misura e controllo ed il rispetto della classe di precisione prevista per le misure da effettuare. La 

certificazione delle apparecchiature utilizzate per le misure deve essere effettuata con le modalità 

previste dagli Enti ufficiali di controllo e verifica: qualsiasi disfunzione o mancato funzionamento delle 

apparecchiature di misura e di controllo invaliderà le verifiche effettuate.  

È fatto obbligo al Fornitore garantire il corretto funzionamento degli impianti di rifasamento e garantire 

la gestione ottimale, dal punto di vista energetico, di tutti gli impianti elettrici, ivi compresi eventuali 

gruppi elettrogeni presenti negli edifici.  

Il Fornitore è tenuto inoltre a supportare ed assistere l’Amministrazione Contraente nell’espletamento 

di tutti gli obblighi definiti dal D.P.R. 462 del 22/10/2001 e s.m.i. relativi agli impianti elettrici di messa a 

terra e ai dispositivi di protezione contro le scariche atmosferiche.  

 

b. Manutenzione preventiva e programmata  
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Le attività di manutenzione preventiva e programmata degli impianti elettrici sono volte a garantire la 

piena disponibilità degli stessi relativamente agli immobili oggetto dell’Ordinativo di Fornitura e/o degli 

Atti Aggiuntivi e la predizione temporale delle eventuali attività di ripristino/sostituzione che dovessero 

rendersi necessarie.  

L’elenco, esemplificativo e non esaustivo, delle attività che devono essere effettuate sulle singole unità 

fondamentali che normalmente costituiscono l’impianto, con le relative frequenze minime, viene 

riportato all’interno del Piano di Manutenzione, allegato al presente Capitolato. 

Qualsiasi ulteriore attività di controllo e manutenzione, preventiva e periodica (anche qualora si richieda 

una frequenza maggiore rispetto a quanto indicato all’interno dell’Allegato Piano di manutenzione), 

necessaria a garantire il corretto funzionamento degli impianti sarà compresa nelle attività continuative 

e/o periodiche e dovrà essere indicata nel PDI.  

 

6.1.4.2 Attività straordinarie  

Le attività straordinarie sono costituite da:  

• Attività di manutenzione non programmabili in fase di definizione del Piano dettagliato degli 

Interventi;  

• Attività erogate su richiesta, o comunque per opportunità/necessità legate al verificarsi di un 

particolare evento, necessarie per il ripristino della normale funzionalità degli impianti o svolte a 

seguito di specifica richiesta dell’Amministrazione Contraente o su segnalazione\proposta del 

Fornitore;  

• Eventuali interventi di efficientamento energetico.  

 

6.1.5 Manutenzione Impianti Idrico-Sanitari   

Il servizio è volto a garantire la piena efficienza degli impianti idrico-sanitari oggetto del contratto di 

fornitura ed indicati nel Verbale di avvio attività.  

Nello svolgimento di tale attività il Fornitore deve attenersi a quanto definito dalla normativa vigente; è, 

inoltre, compito del Fornitore verificare e rispettare le eventuali norme regolamentari di emanazione 

locale inerenti la materia.  
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Tale servizio deve essere espletato con riferimento a tutti gli insiemi impiantistici e relativi componenti 

inclusi nell’Ordinativo di Fornitura e/o comunque almeno a quelli indicati nel seguente elenco:  

• Allacciamento  

• Rete di distribuzione  

• Apparecchi sanitari  

• Impianti di trattamento acque nere  

• Impianti di addolcimento  

• Rete di irrigazione esterna  

• Impianto idrico  

• Impianti di aspirazione  

• Centrali idriche  

• Distribuzione idrico-sanitaria  

• Impianti di osmosi inversa  

• Impianto distribuzione aria compressa  

• Depuratori prima pioggia  

• Impianto di lavaggio (archi lavaggio e monospazzole)  

• Depuratori acque di lavaggio  

6.1.5.1 Attività ordinarie  

Le attività ordinarie consistono in attività di manutenzione preventiva e programmata.  

Tali attività sono volte a garantire la piena disponibilità degli stessi relativamente agli immobili oggetto 

dell’Ordinativo di Fornitura e/o degli Atti aggiuntivi e la predizione temporale delle eventuali attività di 

ripristino/sostituzione che dovessero rendersi necessarie.  

L’elenco, esemplificativo e non esaustivo, delle attività che devono essere effettuate sulle singole unità 

fondamentali che normalmente costituiscono l’impianto, con le relative frequenze minime, viene 

riportato all’interno del Piano di manutenzione, allegato al presente Capitolato.  

Qualsiasi ulteriore attività di controllo e manutenzione, preventiva e periodica (anche qualora si richieda 

una frequenza maggiore rispetto a quanto indicato all’interno del Piano di Manutenzione), necessaria a 
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garantire il corretto funzionamento degli impianti deve considerarsi quindi compresa nel canone e deve 

essere indicata nel PDI.  

6.1.5.2 Attività straordinarie  

Le attività straordinarie sono costituite da:  

• Attività di manutenzione non programmabili in fase di definizione del Piano dettagliato degli 

Interventi;  

• Attività erogate su richiesta, o comunque per opportunità/necessità legate al verificarsi di un 

particolare evento, necessarie per il ripristino della normale funzionalità degli impianti o svolte a 

seguito di specifica richiesta dell’Amministrazione Contraente o su segnalazione\proposta del 

Fornitore;  

• Eventuali interventi di efficientamento energetico.  

 

6.1.6 Manutenzione Impianti Antincendio  

Il servizio è volto a garantire la piena efficienza di tutti i presidi antincendio (impianti antincendio, 

estintori, etc.) presenti presso gli immobili oggetto dell’Ordinativo di Fornitura e/o Ordinativo di 

fornitura aggiuntivo ed indicati nel Verbale di avvio attività.  

Nello svolgimento di tale attività il Fornitore deve attenersi a quanto contenuto nella normativa vigente; 

è inoltre compito del Fornitore verificare e rispettare le eventuali norme regolamentari di emanazione 

locale inerenti la materia.  

Il servizio deve essere espletato con riferimento a tutti gli insiemi impiantistici e relativi componenti e/o 

comunque almeno a quelli indicati nel seguente elenco:  

• Compartimentazioni, serrande tagliafuoco  

• Impianti rilevazione e segnalazione incendi  

• Segnaletica antincendio e vie di esodo  

• Illuminazione di emergenza  

• Porte tagliafuoco  

• Estintori portatili  
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• Estintori carrellati  

• Sistema di supervisione dell'impianto antincendio  

• Centrale di pressurizzazione  

• Rete idrica e terminali antincendio  

• Impianti spegnimento automatico a gas inerte  

• Impianti di spegnimento a sprinkler o watermist  

• Impianti di spegnimento aereosol di sali di potassio  

• Impianti idrici fissi  

• Porte con maniglione antipanico  

6.1.6.1 Attività ordinarie  

Le attività ordinarie sono le seguenti:  

a. Manutenzione preventiva e programmata  

Le attività di manutenzione preventiva e programmata degli impianti antincendio sono volte a garantire 

la piena disponibilità degli stessi relativamente agli immobili oggetto dell’Ordinativo di Fornitura e/o 

degli Atti aggiuntivi e la predizione temporale delle eventuali attività di ripristino/sostituzione che 

dovessero rendersi necessarie.  

L’elenco esemplificativo e non esaustivo delle attività che devono essere effettuate sulle singole unità 

fondamentali che normalmente costituiscono l’impianto con le relative frequenze minime, viene 

riportato all’interno del Piano di manutenzione, allegato al presente Capitolato.  

Qualsiasi ulteriore attività di controllo e manutenzione, preventiva e periodica (anche qualora si richieda 

una frequenza maggiore rispetto a quanto indicato all’interno del Piano di manutenzione, necessaria a 

garantire il corretto funzionamento degli impianti deve considerarsi quindi compresa nel canone e deve 

essere indicata nel PDI.  

 

b. Tenuta ed aggiornamento del Registro Antincendio  

Al Fornitore è delegata, così come richiesto dal D.P.R. n. 37 del 12 gennaio 1998 la compiMarchene del 

Registro Antincendio in tutti quei siti in cui sono presenti una o più attività soggette al controllo dei VV.F. 

L’aggiornamento deve essere fatto entro e non oltre i 3 giorni successivi all’effettuazione delle attività. 
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Si riporta di seguito una breve descrizione dei dati minimi che devono essere riportati nel Registro 

Antincendio:  

• Identificativo impianto:  

- Matricola: va indicato il numero di matricola dell'attrezzatura/impianto;  

- Descrizione matricola: va riportata la descrizione dell'attrezzatura/impianto.  

• Dati di manutenzione:  

- Data manutenzione: va indicata la data di manutenzione (gg/mm/aaaa);  

- Tipo Manutenzione: va indicata una delle seguenti voci (Manutenzione - Verifica – Sorveglianza 

ricarica);  

- Manutenzione: vanno descritte le operazioni eseguite.  

• Documentazione consegnata:  

- Codice documento: va indicato il codice del documento che viene rilasciato;  

- Descrizione documento: va riportata la descrizione del documento che viene rilasciato;  

- Data documento: va indicata la data di emissione del documento che viene rilasciato 

(gg/mm/aaaa).  

6.1.6.2 Attività straordinarie  

Le attività straordinarie sono costituite da:  

• Attività di manutenzione non programmabili in fase di definizione del Piano dettagliato degli 

Interventi;  

• Attività erogate su richiesta, o comunque per opportunità/necessità legate al verificarsi di un 

particolare evento, necessarie per il ripristino della normale funzionalità degli impianti o svolte a 

seguito di specifica richiesta dell’Amministrazione Contraente o su segnalazione\proposta del 

Fornitore;  

• Eventuali interventi di efficientamento energetico.  
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6.1.7 Manutenzione Impianti Elevatori   

Il servizio è volto a garantire il regolare funzionamento e la buona conservazione di tutti gli Impianti 

Elevatori oggetto del Contratto e indicati nel Verbale di avvio attività.  

Tale servizio è disciplinato dalla normativa, sia statale che regionale, vigente in materia che deve 

intendersi integralmente richiamata ai fini del presente Capitolato; in particolare si richiama il D.P.R. n. 

162 del 30 aprile 1999 attuativo della Direttiva 95/16 riguardante ascensori e montacarichi ed il D.M. 4 

dicembre 2002 riportante l’Elenco delle norme armonizzate ai sensi dell'art. 5 del decreto del Presidente 

della Repubblica 30 aprile 1999, n. 162, concernente l'attuazione della direttiva 95/16/CE in materia di 

ascensori.  

Il Fornitore è comunque tenuto a verificare e rispettare le eventuali norme regolamentari di emanazione 

locale inerenti la materia.  

Il servizio deve essere espletato con riferimento a quanto indicato nel seguente elenco:  

A. Ascensori e montacarichi adibiti al trasporto di persone e/o cose  

B. Servoscala  

C. Presidio emergenze (ascensorista)  

6.1.7.1 Attività ordinarie  

Il servizio prevede l’esecuzione di tutte le attività volte a garantire la piena efficienza di tutti gli Impianti 

Elevatori (ascensori e montacarichi) presenti presso gli immobili oggetto dell’Ordinativo di Fornitura e/o 

dell’Ordinativo di Fornitura aggiuntivo ed in particolare:  

  

a. Manutenzione preventiva e programmata  

Tali attività sono volte a garantire la piena disponibilità e sicurezza degli impianti elevatori relativamente 

agli immobili oggetto dell’Ordinativo di Fornitura e/o degli Atti aggiuntivi e la predizione temporale delle 

eventuali attività di ripristino/sostituzione che dovessero rendersi necessarie.  

A completamento dell’obbligo posto a carico del Fornitore di promuovere tempestivamente la 

riparazione o la sostituzione delle parti rotte o logorate (art.19, punto 5 del citato D.P.R. 29/5/1963, n° 

1497) il Fornitore stesso si impegna ad effettuare le necessarie operazioni di manutenzione preventiva 
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degli impianti (regolazioni, sostituzioni di parti, etc.) atte a prevenire il manifestarsi di guasti od anomalie 

di funzionamento.  

Le attività di manutenzione preventiva e programmata dovranno essere eseguite in occasione delle visite 

di manutenzione preventiva e delle visite finalizzate alla verifica dell’integrità e dell’efficienza di tutti i 

dispositivi e dei componenti come previsto dal DPR 162/99.  

L’elenco, esemplificativo e non esaustivo, delle attività che devono essere effettuate sulle singole unità 

fondamentali che normalmente costituiscono l’impianto, con le relative frequenze minime, viene 

riportato all’interno del Piano di Manutenzione. Il Fornitore è comunque tenuto ad eseguire tutte le 

prestazioni obbligatorie (quelle relative al D.P.R. 29/5/1963, n. 1497, art.19).  

L’elenco delle verifiche periodiche di cui all’art. 19, punto 4 del citato D.P.R. 29/5/1963, n. 1497 e dell’art. 

15 del D.P.R. 30/04/1999, n° 162 viene riportato, all’interno del Piano di Manutenzione, il risultato di 

queste verifiche deve essere annotato sul libretto come prescritto dalla legge.  

Qualsiasi ulteriore attività di controllo e manutenzione, preventiva e periodica (anche qualora si richieda 

una frequenza maggiore rispetto a quanto indicato all’interno del Piano di Manutenzione), necessaria a 

garantire il corretto funzionamento degli impianti deve considerarsi quindi compresa nel canone e deve 

essere indicata nel PDI.  

Il Fornitore e l’Amministrazione Contraente devono attivarsi e collaborare affinché le verifiche ispettive 

periodiche possano essere espletate nel migliore dei modi e senza intralcio all’attività.  

La lubrificazione delle parti dovrà avvenire con lubrificanti a basso impatto ambientale. È da intendersi 

compresa la fornitura del grasso, pezzame e fusibili.  

Il Fornitore, a norma dell’art. 18 del citato D.P.R. n°1497/1963, deve ottemperare alle prescrizioni 

eventualmente impartite dal tecnico incaricato a seguito della visita di controllo.  

Nell’ambito del presente servizio, è delegata al Fornitore, così come richiesto dalla normativa vigente 

sopra richiamata, la gestione del libretto matricola e dei relativi verbali di collaudo e verifica.  

Risultano inoltre comprese nelle attività compensate con il canone:  

• La redazione dei rapporti sullo stato degli impianti;  

• La registrazione delle visite e delle modifiche apportate;  

• L’espletamento del pagamento delle Tasse Governative per conto dell’Amministrazione Contraente, 

con rimborso totale delle somme pagate.  
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N.B. Nel caso in cui il Fornitore rilevi un pericolo in atto, deve sospendere immediatamente il servizio 

fino a quando l’impianto non sia stato riparato; deve inoltre, informare ai sensi dell’art. 19, punto 7 del 

citato D.P.R. n. 1497/1963 l’Amministrazione Contraente e l’Organo di Ispezione. In questo caso, ad ogni 

accesso dei piani, in posizione visibile e prefissata, dovrà essere applicato, a norma del successivo art. 

50 del medesimo D.P.R. n. 1497/1963, un cartello o un segnale per indicare la sospensione del servizio.  

  

b. Servizio di reperibilità per eventuali emergenze  

Il Fornitore deve garantire, compresa nel canone, la reperibilità 24 ore al giorno per 365/366 giorni 

all’anno per eventuali chiamate a causa di guasti e/o di interruzioni del servizio che dovessero 

comportare grave rischio per le persone.  

È fatto quindi obbligo al Fornitore di provvedere all’attivazione di un numero telefonico presidiato per 

gli intervalli di tempo eventualmente non coperti dagli operatori telefonici del servizio di Call Center. 

Tutte le segnalazioni eventualmente fatte a tale numero devono comunque essere comunicate a cura 

del Fornitore al Call Center; quest’ultimo si occuperà poi della registrazione delle segnalazioni relative. 

Dovrà essere garantita l’attività in un tempo non superiore alle 2 (due) ore, pena l’applicazione delle 

penali di cui al paragrafo 8.2.  

  

c. Assistenza al controllo degli Enti Pubblici e Organismi di certificazione notificati ai sensi dell’art.13 del 

DPR 162/99  

È obbligo del Fornitore fornire i mezzi e gli aiuti indispensabili perché siano eseguite le verifiche 

periodiche e/o straordinarie dell’impianto da parte di funzionari degli Enti Pubblici preposti e/o degli 

Organismi di Certificazione notificati ai sensi dell’art.13 del DPR 162/99, quando ne abbia avuto 

preavviso, anche telefonico, da parte del DEC.  

Il Fornitore si impegna quindi a prestare servizio di assistenza e sorveglianza in modo da garantire il 

regolare funzionamento degli impianti.  

6.1.7.2 Attività straordinarie  

Le attività straordinarie sono costituite da:  

• Attività di manutenzione non programmabili in fase di definizione del Piano dettagliato degli 

Interventi;  
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• Attività erogate su richiesta, o comunque per opportunità/necessità legate al verificarsi di un 

particolare evento, necessarie per il ripristino della normale funzionalità degli impianti o svolte a 

seguito di specifica richiesta dell’Amministrazione Contraente o su segnalazione\proposta del 

Fornitore;  

• Eventuali interventi di efficientamento energetico.  

 

6.1.8 Manutenzione Impianti di antintrusione e videosorveglianza  

Il servizio è volto a garantire la piena efficienza di tutti gli impianti antintrusione e videosorveglianza, 

presenti presso gli immobili oggetto dell’Ordinativo di Fornitura e/o nell’Ordinativo di Fornitura 

aggiuntivo e indicati nel Verbale di avvio attività.  

Nello svolgimento di tale attività il Fornitore deve attenersi a quanto contenuto nella normativa vigente; 

è inoltre compito del Fornitore verificare e rispettare le eventuali norme regolamentari di emanazione 

locale inerenti la materia.  

Il servizio deve essere espletato con riferimento a tutti gli insiemi impiantistici e relativi componenti e/o 

comunque almeno a quelli indicati nel seguente elenco:  

• Impianto antintrusione  

• Impianto videosorveglianza  

• Controllo Accessi  

• Tornelli  

• Monitor  

• Telecamere  

• Cablaggi  

6.1.8.1 Attività ordinarie  

Le attività ordinarie consistono in attività di manutenzione preventiva e programmata.  

Tali attività sono volte a garantire la piena disponibilità degli impianti di antintrusione e 

videosorveglianza relativamente agli immobili oggetto dell’Ordinativo di Fornitura e/o degli Atti 
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Aggiuntivi e la predizione temporale delle eventuali attività di ripristino/sostituzione che dovessero 

rendersi necessarie.  

L’elenco, esemplificativo e non esaustivo, delle attività che devono essere effettuate sulle singole unità 

fondamentali che normalmente costituiscono l’impianto con le relative frequenze minime, viene 

riportato all’interno del Piano di Manutenzione, allegato al Capitolato tecnico. 

Qualsiasi ulteriore attività di controllo e manutenzione preventiva, periodica (anche qualora si richieda 

una frequenza maggiore rispetto a quanto indicato all’interno del Piano di Manutenzione e necessaria a 

garantire il corretto funzionamento degli impianti, deve considerarsi quindi compresa nel canone e deve 

essere indicata nel PDI.  

6.1.8.2 Attività straordinarie  

Le attività straordinarie sono costituite da:  

• Attività di manutenzione non programmabili in fase di definizione del Piano Dettagliato degli 

Interventi; 

• Attività erogate su richiesta, o comunque per opportunità/necessità legate al verificarsi di un 

particolare evento, necessarie per il ripristino della normale funzionalità degli impianti o svolte a 

seguito di specifica richiesta dell’Amministrazione Contraente o su segnalazione\proposta del  

Fornitore;  

 

 

6.1.9 Piccola Manutenzione Edile    

Il servizio è volto all’esecuzione di attività di verifica e monitoraggio di strutture edili e di complementi 

alle strutture edili.  

Il servizio di piccola manutenzione edile sarà svolto sia su edifici non assoggettati alla disciplina di cui al 

D.lgs 22 gennaio 2004, n. 42 “Codice dei beni culturali e del paesaggio” sia sugli edifici che invece 

rientrano nel campo di applicazione della stessa. 

Il servizio deve essere espletato con riferimento alle strutture edili ed ai complementi alle strutture 

presenti presso gli immobili oggetto dell’Ordinativo di Fornitura e indicati nel seguente elenco:  

a. Strutture edili:  

• Strutture verticali e tamponamenti (intonaci e rivestimenti);  
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• Strutture orizzontali (pavimentazioni, soffitti e controsoffitti);  

• Partizioni interne fisse e mobili (intonaci, rivestimenti, altro relativo alla tinteggiatura interna);  

• Coperture e sistemi di smaltimento acque piovane; 

• Beni vincolati (soffitti di pregio,  rivestimenti interni ed esterni di pregio ed ogni altro componente 
architettonico vincolato) 

•  Aree pertinenziali esterne. 

b. Complementi alle strutture:  

• Serramenti interni (porte e altri divisori interni);  

• Serramenti esterni, sistemi fissi di schermatura raggi solari / oscuramento;  

• Recinzioni, cancellate e griglie; 

6.1.9.1 Attività ordinarie  

L’esecuzione degli interventi è comprensiva dei materiali, dei mezzi d’opera, dei ponteggi, delle opere 

provvisionali, del trasporto alla discarica dei materiali di risulta e quant’altro necessario per ultimarli 

secondo la regola d’arte.  

Gli interventi che per loro tipologia necessitano dell’intervento coordinato, e congiunto, di più mestieri 

(muratore, fabbro, idraulico, falegname, elettricista, ecc) debbono intendersi come interventi singoli e 

come tali sono da contabilizzare entro i limiti economici indicati dalla franchigia.   

Tutti gli interventi realizzati dovranno essere segnati in un apposito registro cartaceo messo a 

disposizione dal Fornitore, collocato in ciascun immobile.  

Gli interventi non previsti nelle attività di manutenzione programmata e predittiva di cui all’allegato 

“Piano di manutenzione”, di importo inferiore al valore della franchigia di € 500,00 (qualora le quantità 

non fossero indicate), sono svolti dal Fornitore, per iniziativa autonoma, senza il consenso preventivo 

del DEC, per ogni singolo intervento, così come indicato, in via esemplificativa e non esaustiva, nei 

paragrafi seguenti.  

Tali interventi di ripristino sono strettamente connessi alla manutenzione del patrimonio immobiliare e 

dovranno essere consuntivati al termine degli stessi ed indicati all’interno della documentazione allegata 

al Verbale di Controllo.  

Entro il primo anno di contratto dovrà essere presentata da parte del Fornitore una relazione tecnico-

illustrativa redatta da un tecnico esperto contenente i risultati del controllo visivo e strumentale 

(battitura, termocamere, etc ) di tutte le strutture portanti verticali (in muratura ed in cemento armato) 

e orizzontali (coperti, solai terrazze, tettoie, ecc) di qualsiasi tipologia costruttiva, allo scopo di verificare 

la loro integrità, ovvero la presenza o meno di lesioni, disaggregazioni dei materiali e dei componenti, 
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ammaloramenti, (in particolare per le strutture in cemento armato a facciavista) o di qualunque altra 

manifestazione che possa presentare sintomo di situazione anomala o pericolosa per la pubblica 

incolumità. La relazione dovrà inoltre interessare tutti i componenti non strutturali interni (tramezzi, 

pannellature, divisorie, ecc) ed esterni (appendici architettoniche e non) con particolare attenzione agli 

intonaci e ai diversi componenti.  

Dai contenuti della relazione dovranno emergere i seguenti punti basilari:  

 valutazione della situazione con indicazione cromatica del grado di pericolosità (verde: non grave; 

giallo: da monitorare; rosso: intervento urgente);  

 indicazione dell’area interessata dal fenomeno sulle planimetrie dell’immobile;  

 stima economica indicativa dell’intervento da effettuare.  

L’attività sopra descritta, che può essere integrata nel “monitoraggio” indicato nel Capitolato tecnico, ha 

lo scopo di focalizzare l’attenzione sulle problematiche di natura statica degli edifici oggetto del servizio 

fornendo all’Amministrazione tutti i ragguagli che la situazione richiede per una corretta valutazione 

della situazione e per l’adozione delle misure di intervento anche di natura straordinaria. 

 

a) Coperture  

Le attività indicate in via esemplificativa e non esaustiva comprendono: - verifica della tenuta all’acqua, 

del sistema di smaltimento delle acque meteoriche, la pulizia del manto di copertura, comprensivo della 

lattoneria; - verifica dell’integrità degli elementi di copertura e degli elementi di chiusura delle prese di 

luce zenitale (cupolotti, lucernai, ecc.), ripristino del manto di copertura, dei raccordi ai pluviali e delle 

lattonerie; - verifica dell’integrità del pacchetto coibente e ripristino dello stesso; - interventi riparativi 

di ogni tipo il cui importo è inferiore alla franchigia indicata; - interventi di ripristino con importo 

superiore alla franchigia indicata tra cui:  

 eliminazioni delle infiltrazioni e parziale rifacimento degli elementi componenti il manto di copertura 

e dei relativi sistemi di supporto;  

 sostituzione degli elementi di chiusura delle prese di luce zenitale (cupolotti, lucernai, etc.) rotti;  

 interventi a richiesta, con carattere di urgenza, necessari per ripristinare la funzionalità dell’edificio;  

 rifacimenti di parti della struttura portante primaria e secondaria.  

b) Murature esterne  

Le attività indicate in via esemplificativa e non esaustiva comprendono: verifica degli intonaci dei 

rivestimenti esterni al fine di accertarne la perfetta integrità, l’aderenza ai supporti e le patologie 

esistenti; interventi riparativi con rifacimento di parti ammalorate; manutenzione riparativa di accessori 

presenti in facciata; demolizione e rifacimenti estesi a intere parti della muratura; pulizie causate dalla 
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presenza di animali o piante infestanti; interventi su richiesta con importo superiore alla franchigia 

indicata.  

c) Pareti e murature interne  

Le attività indicate in via esemplificativa e non esaustiva comprendono: - verifica degli intonaci interni al 

fine di accertarne la perfetta integrità, l’aderenza ai supporti e le patologie esistenti; - interventi 

riparativi con rifacimento di parti ammalorate; - manutenzione riparativa di elementi divisori di qualsiasi 

materiale; - manutenzione riparativa di battiscopa, soglie gradini e paraspigoli; - demolizione e 

rifacimenti estesi a intere parti della muratura; - interventi su richiesta con importo superiore alla 

franchigia indicata.  

d) Partizioni orizzontali  

Le attività indicate in via esemplificativa e non esaustiva comprendono: - verifica degli intonaci, delle 

finiture, dei rivestimenti, dei controsoffitti al fine di accertarne la perfetta integrità, l’aderenza ai 

supporti e le patologie esistenti; - interventi riparativi con rifacimento di parti ammalorate sia di parti 

non strutturali che strutturali; - demolizione e rifacimenti estesi a intere pareti, soffitti e controsoffitti; - 

interventi su richiesta con importo superiore alla franchigia indicata.  

e) Scale, scalinate e rampe  

Le attività indicate in via esemplificativa e non esaustiva comprendono: - verifica delle condizioni 

manutentive delle scale, scalinate e rampe, comprensive delle condizioni statico-manutentive di 

parapetti, ringhiere, ecc.; - interventi riparativi; - interventi su richiesta con importo superiore alla 

franchigia indicata.  

f) Beni vincolati 

 Le attività indicate in via esemplificativa e non esaustiva comprendono: - verifica delle condizioni 

manutentive dei soffitti di pregio (con decori, stucchi, affreschi, cassettoni, ecc.), dei rivestimenti interni 

ed esterni di pregio (cordoli, fregi, statue, lesene, cornici, mosaici, stucchi, affreschi, arazzi, tappezzeria, 

pannellatura in legno, ecc.), delle scale, scalinate, balconi, coperture, serramenti ed ogni altro 

componente architettonico vincolato.  

g) Interventi da serramentista  

Le attività indicate in via esemplificativa e non esaustiva comprendono: - verifica delle condizioni 

manutentive dei serramenti, dei sistemi oscuranti, serrande e porte basculanti, consistente in prove di 

funzionalità meccanica, di tenuta, stabilità dei vetri, ecc.; - interventi di pulizia, lubrificazione e 

registrazione, riparazione/sostituzione dei sistemi oscuranti, dei serramenti e loro accessori, 

sostituzione di specchiature sia piene che vetrate; - interventi su richiesta con importo superiore alla 

franchigia indicata.  

h) Interventi da imbianchino/pittore  
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Le attività indicate in via esemplificativa e non esaustiva comprendono: - verifica e controllo delle 

superfici tinteggiate e verniciate al fine di localizzare eventuali zone che presentano fenomeni di 

deterioramento: sfogliature, fioriture, muffe, macchie, etc.; - riprese di tinteggiature a seguito di altri 

interventi murari; - interventi di ripristino con importo superiore alla franchigia indicata tra cui:  

 ritinteggiatura e riverniciatura di interi locali ed edifici;  

 interventi su richiesta dell’Amministrazione.  

i) Interventi su aree pertinenziali esterne  

Le attività indicate in via esemplificativa e non esaustiva comprendono: - verifica e controllo delle 

condizioni manutentive della carreggiata, delle aree di parcheggio, delle pavimentazioni ed aree esterne, 

dei parapetti, recinzioni, cancelli, elementi d’arredo, reti smaltimento acque bianche e nere, strutture di 

sostegno; - pulizia delle carreggiate, delle aree di parcheggio, della rete di scolo acque e più in generale 

degli spazi esterni; - riparazione delle pavimentazioni di qualsiasi tipo (marciapiedi, parcheggi, aree di 

gioco, ecc.); - interventi riparativi di manufatti (bordi aiuole, bordi delimitazione pavimentazioni, 

elementi di arredo, recinzioni, parapetti e strutture di sostegno, ecc.) e rete fognature bianche e nere; - 

trattamento antigelo delle pavimentazioni; - interventi di ripristino con importo superiore alla franchigia 

indicata tra cui:  

 rifacimenti generalizzati di tipo straordinario e nuove tipologie di pavimentazioni;  

 interventi su richiesta dell’Amministrazione.  

l) Demolizioni, scavi e rimozioni strutture  

Questa categoria di interventi ha carattere di straordinarietà e/o urgenza, e sono necessari per 

ripristinare la funzionalità dell’edificio e in casi di emergenza per garantire la pubblica incolumità.  Tali 

interventi, da eseguire a seguito di espressa richiesta del DEC, sono tutti della tipologia extra-canone e 

quindi privi della “franchigia” di cui al paragrafo precedente. Il corrispettivo di ciascun intervento sarà 

determinato utilizzando i listini dei prezzi unitari e i corrispettivi della manodopera indicati all’Allegato 

“Elenco prezzi”, al netto del ribasso offerto in sede di gara.  

 

6.1.9.2 Determinazione del canone delle manutenzioni edili sopra elencate  

Fermo restando quanto previsto nel successivo Paragrafo 6.1.10, tutte le attività di piccolo 

mantenimento edile indicate sopra, con la sola esclusione di quelle per  “Demolizioni, scavi e rimozioni 

strutture” in via esemplificativa e non esaustiva, ricomprese nel Piano di Manutenzione ovvero il cui 

importo contabilizzato è inferiore alla franchigia di € 500,00 per singolo intervento, saranno compensate 

con un unico canone. Al fine della determinazione del corrispettivo, anche gli interventi relativi ad 

attività di manutenzione a guasto necessari al ripristino della normale funzionalità degli immobili, rilevati 

dal Fornitore in fase di sopralluogo iniziale, sono da assoggettare al pari degli altri ai criteri valutativi 

dettati nei paragrafi precedenti.  
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Sugli edifici di interesse storico artistico soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs 42/2004, oppure di 

particolare importanza verrà applicato un fattore moltiplicativo pari a Kart=1,25. 

L’elenco delle attività che devono essere effettuate sulle singole componenti sopra indicate, con le 

relative frequenze minime, viene riportato all’interno del Piano di manutenzione allegato al presente 

Capitolato.  

6.1.9.3 Attività straordinarie  

Le attività straordinarie sono costituite da:  

• Attività di manutenzione non programmabili in fase di definizione del Piano dettagliato degli 

Interventi;  

• Attività erogate su richiesta, o comunque per opportunità/necessità legate al verificarsi di un 

particolare evento, necessarie per il ripristino della normale funzionalità degli impianti o svolte a 

seguito di specifica richiesta dell’Amministrazione Contraente o su segnalazione\proposta del 

Fornitore.  

6.1.10 Modalità di remunerazione dei Servizi Operativi  

6.1.10.1 Attività ordinarie a canone 

Le attività ordinarie relative ai Servizi Operativi saranno remunerate attraverso la corresponsione di un 

canone erogato con cadenza trimestrale, dato dalla sommatoria dei canoni relativi a ciascun servizio 

attivato.  

Il canone relativo a ciascun Servizio Operativo, ad eccezione dei servizi «Reperibilità e pronto intervento» 

e «Programmazione operativa delle attività» la cui remunerazione è da considerarsi inclusa nel canone 

trimestrale, saranno così calcolati:  

C = (p x m) / 4  

dove:  

p = prezzo unitario al netto del ribasso offerto in sede di gara (€/mq*anno) 

m = MQ di superficie lorda complessiva dell’immobile  

6.1.10.2 Attività straordinarie extra-canone 

Tutte le altre attività straordinarie ovvero:  
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• Attività di manutenzione non programmabili in fase di definizione del Piano dettagliato degli 

Interventi;  

• Attività erogate su richiesta, o comunque per opportunità/necessità legate al verificarsi di un 

particolare evento, necessarie per il ripristino della normale funzionalità degli impianti o svolte a 

seguito di specifica richiesta dell’Amministrazione Contraente o su segnalazione\proposta del  

Fornitore;  

• Attività di manutenzione straordinaria finalizzate all’efficientamento energetico. La proposta deve 

essere accompagnata da una valutazione costi benefici con una stima dei risparmi ottenibili. 

saranno remunerate attraverso la corresponsione di un corrispettivo extra-canone con cadenza 

trimestrale. Per il calcolo dell’importo delle attività straordinarie deve farsi riferimento ai Listini ed ai 

corrispettivi della manodopera indicati dal Fornitore in sede di offerta.  

Qualora il Fornitore, in sede di offerta, intenda proporre tra le modalità organizzative per l’erogazione 

del servizio la messa a disposizione di un presidio fisso, si specifica che dal corrispettivo dovuto per le 

attività straordinarie eseguite dal personale del presidio fisso deve essere dedotto il costo della 

manodopera.  

Oltre ai servizi a canone, è prevista la remunerazione di prestazioni a misura per le Manutenzioni 

straordinarie, il cui importo massimo non potrà superare il 30% dell’importo totale del Canone 

complessivo. 

Per la manutenzione straordinaria il Fornitore dovrà considerare l’ammontare relativo agli oneri della 

sicurezza, valutato pari al 2,5% dell’importo degli interventi al lordo dello sconto di gara nel caso che 

l’intervento non sia soggetto a quanto previsto dal titolo IV del D.Lgs 81/08.  

In caso sia, invece, stato redatto il piano di sicurezza e coordinamento, gli importi relativi agli oneri di 

sicurezza saranno compensati a misura sulla base del computo specifico redatto applicando i prezzi del 

listino non soggetto a ribasso.  

Per la remunerazione degli interventi di manutenzione straordinaria si utilizzano i seguenti prezziari, 

riportati in ordine di priorità di adozione:  

I. Tariffa vigente al momento della gara dei prezzi OO.PP Regione Marche;  

II. Tariffa vigente al momento della gara dei prezzi OO.PP Regione Toscana;  

III. Tariffa vigente al momento della gara dei prezzi OO.PP Regione Umbria; 
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IV. Prezziario DEI – Tipografia del Genio Civile, composto dai seguenti volumi: Prezziario recupero 

Ristrutturazine Manutenzione, Nuove Costruzioni, Prezziario Impianti Elettrici, Prezziario 

Impianti Tecnologici. 

I listini richiamati sono indicati in ordine decrescente di utilizzo, ciò significa che dovendo realizzare un 

intervento, la voce di prezzo dovrà essere cercata prima sul Listino I e, solo se non presente, dapprima 

sui listini II o III, successivamente, e solo se non presente, sul listino IV. 

  

Qualora una medesima voce sia presente su più listini, fa fede l’importo previsto sul listino con 

numerazione inferiore; l’ordine di importanza e quindi di utilizzo è: I, II, III e IV. 

I prezzi delle singole voci di listino che verranno applicati per la remunerazione degli interventi extra 

corrispettivo, saranno quelli vigenti alla data di preventivazione dell’intervento, al netto del 

corrispondente ribasso offerto.  

Per materiali non presenti nei suddetti listini, il Fornitore dovrà preliminarmente presentare il preventivo 

con allegata l’eventuale regolare fattura di acquisto (per preventivi approvati dall’Amministrazione). In 

tal caso verrà riconosciuto al Fornitore l’importo della fattura stessa.  

Non verranno riconosciuti maggiori oneri per lavori svolti in orario notturno o festivo.  

Gli oneri di computazione/preventivazione e progettazione dei lavori sono compresi nei prezzi dei 

prezziari e non daranno luogo a corresponsione di remunerazioni aggiuntive.  

  

6.2 Servizi di Governo - Descrizione 

 

6.2.1 Implementazione e gestione del Sistema Informativo   

6.2.1.1 Requisiti generali del servizio  

Obiettivo del servizio è la gestione dei flussi informativi tra il Fornitore e l’Amministrazione, in modo da 

garantire alla stessa la pronta fruibilità e disponibilità di dati e di informazioni (di tipo tecnico, operativo, 

gestionale ed economico) necessari nelle diverse fasi di pianificazione, programmazione, esecuzione e 

controllo dei servizi erogati.  
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Pertanto, il Fornitore deve implementare, mettere a disposizione delle Amministrazioni e utilizzare un 

efficace ed efficiente strumento informatico per il supporto delle attività di gestione operativa e 

controllo dei servizi, che consenta:  

• La collaborazione tra il Fornitore e l’Amministrazione attraverso un’opportuna condivisione delle 

informazioni;  

• Il controllo del livello qualitativo e quantitativo dei servizi (controllo delle attività e misurazione delle 

performance) erogati, tramite appositi tool di elaborazione dati;  

• La piena conoscenza dello stato di consistenza e di conservazione del patrimonio immobiliare e degli 

impianti presi in carico dal Fornitore;  

• La pianificazione, la gestione e la consuntivazione delle attività;  

• La consultazione del PDI, del Verbale di avvio attività, delle anagrafiche, degli Ordini di esecuzione e 

di tutto quanto altro eventualmente indicato in Offerta Tecnica e/o di interesse per 

l’Amministrazione; 

• Il controllo dei budget e la corretta allocazione dei costi dei servizi erogati.  

Nella Relazione Tecnica il Fornitore descrive le funzionalità e le caratteristiche del Sistema Informativo 

che intende rendere disponibile e accessibile all’Amministrazione per tutto il periodo di vigenza del 

Contratto e costantemente gestito e implementato.  

Per le caratteristiche generali (requisiti), i criteri di strutturazione (anagrafi e archivi, procedure e 

funzioni), le modalità di aggiornamento e le schede informative relative alle classi tecnologiche gestite 

dal Sistema Informativo, il Fornitore può fare riferimento alla UNI 10951:2001.  

Il Sistema Informativo deve essere basato su un’architettura hardware/ software tale da adeguarsi, con 

la massima flessibilità, alle necessità delle varie tipologie di utilizzatori, basandosi su modalità d’uso e di 

accesso alle funzionalità disponibili secondo gli standard più diffusi e conosciuti in modo da consentire 

un immediato utilizzo ed uno sfruttamento ottimale. Le caratteristiche del Sistema Informativo proposto 

devono consentire un approccio immediato alla sostanza dell’applicazione, evitando la necessità di 

lunghi processi di apprendimento da parte del personale addetto; la struttura dei dati, i livelli e le 

modalità di accesso degli utenti al Data Base dovranno essere esplicitamente dettagliati dal Fornitore 

nella Relazione Tecnica.  
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Il Sistema Informativo deve prevedere almeno le seguenti funzionalità:  

• Collegamento telematico tra Amministrazione e Fornitore che consenta una costante interrelazione 

per la gestione delle informazioni (di tipo tecnico, operativo, gestionale ed economico) attraverso 

un supporto on-line;  

• Navigazione ed accesso ai dati (di tipo tecnico, operativo, gestionale ed economico);  

• interrogazione, visualizzazione, stampa ed esportazione dei dati secondo gli standard di 

rappresentazione più diffusi;  

• Gestione documentale tramite specifiche funzioni per la gestione informatizzata di tutti i documenti 

utili allo svolgimento delle attività;  

• Supporto ai servizi “Costituzione e Gestione dell’Anagrafica Tecnica”, “Istituzione e Gestione del Call 

Center”, “Gestione richieste servizi manutentivi straordinari”;  

• Gestione dei costi, in modo da consentire l’aggregazione e la ripartizione dei costi secondo la logica 

dei centri di costo e/o degli immobili oggetto del servizio.  

6.2.1.2 Attività previste   

Fermo restando il fatto che il Piano di Implementazione del Sistema Informativo deve essere congruente 

con quanto dichiarato dal Fornitore nell’Offerta Tecnica, all’Amministrazione Contraente devono essere 

garantite tutte le principali funzionalità previste (in particolare: le funzioni di navigazione e accesso dati 

e le funzioni di interrogazione, visualizzazione, stampa ed esportazione dei dati di interesse), 

contestualmente all’inizio dell’erogazione dei servizi di cui all’Ordinativo di Fornitura.  

Nell’ambito di ogni OdF il Fornitore deve quindi, a titolo esemplificativo, utilizzare il Sistema Informativo 

per le seguenti attività:  

• Predisposizione del budget dei servizi attivati;  

• Costituzione e gestione dell’Anagrafica Tecnica;  

• Elaborazione del Programma Operativo delle Attività;  

•  Registrazione delle segnalazioni e/o delle richieste di attività; 

• Gestione degli Ordini di esecuzione.  
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L’Amministrazione Contraente, ed in particolare il proprio personale abilitato il cui elenco nominativo e 

livello di accesso deve essere formalizzato all’interno dell’apposita sezione del Verbale di avvio attività, 

a titolo esemplificativo, può utilizzare il Sistema per:  

• Registrare segnalazioni e/o richieste di attività;  

• Consultare le informazioni relative ai servizi erogati (budget, pianificazioni, indicatori di 

performance, tracking delle richieste, anagrafica tecnica, etc.).  

L’aggiornamento dei dati sul Data Base deve essere effettuato da parte del Fornitore con cadenza 

giornaliera (relativamente ai dati generati nelle 24 ore precedenti) ad eccezione dell’aggiornamento 

dell’Anagrafica Tecnica per cui si rimanda al paragrafo 6.2.2.  

Il Sistema Informativo proposto deve garantire una modularità ed una flessibilità di configurazione tale 

da prevedere la possibilità di aggiungere applicazioni, in periodi successivi, tra loro perfettamente 

integrabili ed attivabili nel rispetto del piano di progetto di implementazione definito dal Fornitore in 

sede di Offerta Tecnica. Ne consegue che, durante tutta la durata della Convenzione e dei singoli 

contratti di fornitura, il Fornitore deve provvedere alla risoluzione di ogni eventuale problema d’uso e di 

modularità del Sistema stesso.  

6.2.1.3 Tempistiche di attivazione   

Il Sistema Informativo deve essere perfettamente operativo alla data di inizio di erogazione dei servizi. Il 

ritardo darà luogo all’applicazione della penale definita al paragrafo 8.2. In caso di mancato 

funzionamento del servizio e/o di mancato aggiornamento dei dati caricati a sistema si applica la stessa 

penale di cui sopra.  

L’Amministrazione deve formalizzare l’elenco nominativo e il livello di accesso del proprio personale 

abilitato all’interno dell’apposita sezione del Verbale di avvio attività.  

Entro 20 giorni naturali e consecutivi dall’inizio dell’erogazione dei servizi, il Fornitore deve effettuare 

un corso di formazione all’uso del Sistema per il personale abilitato. Il corso può essere effettuato anche 

mediante videoconferenza o formazione e-learning, previo accordo con l’Amministrazione. Eventuali 

ritardi nell’effettuazione del corso di formazione danno luogo all’applicazione della relativa penale di cui 

al paragrafo 8.2.  
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L’aggiornamento dei dati sul Sistema Informativo deve essere effettuato da parte del Fornitore con 

cadenza giornaliera (relativamente ai dati generati nelle 24 ore precedenti) ad eccezione 

dell’aggiornamento dell’Anagrafica Tecnica per cui si rimanda al paragrafo 6.2.2.  

Il Sistema Informativo proposto deve garantire una modularità ed una flessibilità di configurazione tale 

da prevedere la possibilità di aggiungere applicazioni, in periodi successivi, tra loro perfettamente 

integrabili ed attivabili nel rispetto del piano di progetto di implementazione definito dal Fornitore in 

sede di Relazione Tecnica. Ne consegue che, durante tutta la durata della Convenzione e dei singoli 

contratti di fornitura, il Fornitore deve provvedere alla risoluzione di ogni eventuale problema d’uso e di 

modularità del Sistema stesso.  

Alla scadenza del contratto il Fornitore dovrà rendere disponibili all’Amministrazione, in formato 

standard (XML, ASCII o MS Office), tutti i dati raccolti e gestiti dal Sistema Informativo, aggiornati alla 

data di scadenza del contratto.  

 

6.2.2 Costituzione e gestione dell’Anagrafica Tecnica   

Per Costituzione e Gestione della Anagrafica Tecnica si intende l’insieme delle attività di acquisizione 

dati, rilievo e censimento, restituzione grafica e aggiornamento/modifica dati, finalizzati alla corretta 

gestione operativa degli immobili ed impianti oggetto dell’Ordinativo di Fornitura e/o degli Atti 

Aggiuntivi.  

Tale servizio si attiva automaticamente con la fornitura dei soli Servizi di Manutenzione ordinati 

dall’Amministrazione Contraente e risulta composto dal:  

• Servizio base di Costituzione e Gestione dell’Anagrafica Architettonica con specifiche uniche 

indipendentemente dal Servizio di Manutenzione attivato;  

• Servizio di Costituzione e Gestione dell’Anagrafica Impiantistica le cui specifiche ed il grado di 

approfondimento variano in funzione del Servizio di Manutenzione attivato.  

Gli obiettivi principali da perseguire attraverso l’attività di Costituzione e Gestione dell’Anagrafica 

Tecnica risiedono essenzialmente in:  

• Una razionale collocazione dei dati all’interno di un Sistema Informativo integrato che permetta un 

veloce accesso e controllo delle informazioni relative alle diverse classi e unità tecnologiche;  
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• Una puntuale conoscenza dei componenti e del contesto impiantistico nel quale sono inseriti i 

singoli elementi che permetta, successivamente, una immediata individuazione e valutazione di ogni 

componente;  

• Una ottimale pianificazione, oltre che una efficace gestione delle attività manutentive, con il 

raggiungimento di economie di esercizio del complesso di attività, anche in termini di efficienza e 

tutela della salute e sicurezza dei lavoratori, oltre che di riduzione degli impatti ambientali.  

In caso di attivazione di più Servizi di Manutenzione, il Servizio di Costituzione e Gestione Anagrafica 

Architettonica è unico.  

Qualora presso l’Amministrazione Contraente risulti già presente integralmente, o parzialmente, il 

patrimonio informativo oggetto del servizio di Costituzione e Gestione dell’Anagrafica Tecnica, la 

documentazione relativa deve essere presa in carico dal Fornitore.  

In particolare, se l’Amministrazione è già in possesso dell’Anagrafica Architettonica e/o Impiantistica (in 

forma sia grafica, sia alfanumerica) in formato elettronico (file, tracciato record e modello entità 

relazioni), il Fornitore deve provvedere alla corretta migrazione dei dati finalizzata al popolamento delle 

tabelle del nuovo Sistema Informativo.  

 

6.2.2.1 Requisiti generali del servizio  

Le attività di rilievo devono essere svolte secondo le specifiche illustrate nel presente paragrafo, secondo 

quanto dichiarato dal Fornitore in sede di Offerta Tecnica e comunque in maniera tale da garantire la 

correttezza dei dati acquisiti e restituiti.  

La classificazione dei componenti e degli impianti deve rispettare i criteri di classificazione della norma 

UNI 8290.  

L’Amministrazione Contraente così come illustrato all’interno del paragrafo 6.2.1 “Implementazione e 

Gestione del Sistema Informatico”, devono poter avere accesso alle informazioni, da remoto e in sola 

lettura, per consultare, monitorare e verificare i dati raccolti ed il livello di aggiornamento. Il dettaglio 

delle informazioni da gestire deve essere chiaramente funzionale al tipo di servizio attivato. Resta inteso 

che, al termine del rapporto, le informazioni gestite restano di esclusiva proprietà dell’Amministrazione 

Contraente, che autorizza la Regione Marche al trattamento dei dati con finalità statistiche.  Il Fornitore 

è obbligato a fornire tutte le indicazioni (tracciati record, modello entità relazioni, etc.) ed il supporto 
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necessario a trasferire le informazioni nell’eventuale nuovo Sistema Informativo che l’Amministrazione 

intenderà utilizzare al temine della fornitura.  

6.2.2.2 Attività previste  

Le principali attività previste nell’esecuzione del servizio sono:  

a) Acquisizione dati;  

b) Rilievo e censimento;  

c) Restituzione informatica dei dati grafici ed alfanumerici;  

d) Valutazione dello stato conservativo degli elementi tecnici;  

e) Aggiornamento continuo e gestione dei dati anagrafici in funzione dell’attività manutentiva 

svolta.  

 

a)  Acquisizione dati  

Propedeutiche alla costituzione dell'Anagrafica Tecnica sono l'individuazione e la quantificazione degli 

elementi oggetto di rilievo: in particolare devono essere censite le informazioni di tipo tecnico, 

documentale, normativo (anche reperendo i dati presso gli Uffici Tecnici dell’Amministrazione 

Contraente) necessarie ad una corretta erogazione del servizio.   

Si richiede quindi di:  

• Acquisire presso l’Amministrazione Contraente i documenti di progetto (relazioni tecniche, dati di 

funzionamento, dati di riferimento, eventuali elaborati grafici, etc.) relativi agli immobili/impianti 

oggetto dell’OdF a complemento e a riscontro dei dati raccolti in sede di rilievo e censimento, e in 

particolare:  

– Consistenza immobiliare, suddivisione degli spazi in piani e locali, aree e cubatura, dati 

urbanistici, destinazioni d’uso, dati catastali, aree esterne e aree a verde;  

– Consistenza impiantistica e quindi per ogni impianto presente individuazione degli elementi 

significativi che lo costituiscono, locazione fisica dei vari elementi all’interno della struttura fisica 

dell’immobile, i dati di targa e/o di progetto per i vari oggetti;  
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• Raccogliere, catalogare e mantenere lo scadenzario di tutta la documentazione, soggetta a rinnovo 

(certificati ed autorizzazioni), correlata con gli impianti gestiti nell’ambito del Servizio di 

Manutenzione attivato.  

Ove si riscontrino carenze documentali relative ai servizi attivati, il Fornitore è tenuto a prestare 

all’Amministrazione Contraente tutta l’assistenza necessaria per l’ottenimento delle certificazioni di 

legge, con la sola esclusione delle eventuali progettazioni.  

 

b) Rilievo e censimento  

• Anagrafica Architettonica: Terminata la fase di acquisizione dati il Fornitore deve eseguire il rilievo 

sul campo al fine di raccogliere gli elementi e le informazioni necessarie alla corretta esecuzione 

del servizio di Costituzione e Gestione dell’Anagrafica Architettonica.  

Devono essere effettuati i rilievi interni dei singoli ambienti dei fabbricati o porzioni di fabbricato 

costituenti l’Unità di Gestione, individuando al momento del sopralluogo la destinazione d’uso, le 

quote assolute e procedendo alla misurazione completa dei piani partendo da quelli interrati e/o 

seminterrati fino alla copertura (ove accessibile). Nel caso in cui l’Unità di Gestione sia composta da 

uno o più edifici e gli impianti oggetto di manutenzione siano localizzati solo in una porzione 

del/degli edificio/i (ad esempio nel caso di impianti di sicurezza e controllo accessi localizzati solo al 

piano terra dell’edificio), il rilievo architettonico deve comunque riguardare tutte le superfici 

relative all’/agli edificio/i, dal piano interrato e/o seminterrato fino alla copertura (ove accessibile).  

Le informazioni minime oggetto di rilievo necessarie per la successiva fase di restituzione grafica 

sono:  

– Superfici nette e lorde, volumi lordi, volumi riscaldabili, dimensionamento totale e dei singoli 

locali;  

– Ubicazione degli infissi esterni ed interni;  

– Caratteristiche fisiche delle componenti edilizie con classificazione delle finiture interne ed 

esterne (materiali, tipologie, configurazione geometrica e caratteristiche dimensionali);  

– Articolazione delle superfici per destinazione d’uso;  

– Quote altimetriche;  
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– Altezza degli ambienti al netto di controsoffitti e pavimenti flottanti; – Eventuali presenze di 

controsoffittature.  

Il servizio comprende il rilevamento “a vista” dello stato di adeguamento normativo degli immobili 

e delle relative condizioni di sicurezza. A titolo indicativo tale attività consiste:  

– Nella verifica dell’esistenza e della validità delle certificazioni e delle autorizzazioni di legge 

occorrenti;  

– Nella verifica della sussistenza, per le unità ambientali dell’edificio o dell’intero immobile, delle 

condizioni di sicurezza disposte dalle normative.  

• Anagrafica Impiantistica: Terminata la fase di acquisizione dati, il Fornitore deve censire i singoli 

componenti ed eseguire i rilievi sul campo al fine di avere gli elementi necessari a verificare:  

– Le consistenze degli impianti (numero e tipologia delle componenti tecniche);  

– L’ubicazione fisica degli impianti;  

– Le caratteristiche tecniche degli impianti (materiali, tipologie, configurazione geometrica e 

caratteristiche dimensionali, dati di targa, etc.);  

– Le caratteristiche funzionali degli impianti (modalità e schemi di funzionamento).  

Laddove, in funzione del servizio attivato, sia previsto il rilascio di un attestato di certificazione 

energetica, devono essere ricomprese nell’anagrafica impiantistica tutte le informazioni richieste a 

tale scopo secondo quanto definito dal D.Lgs 192/05 e s.m.i.  

Oggetto di rilievo e censimento sono quindi i macro-componenti ed i terminali delle classi 

impiantistiche presenti negli immobili di ciascuna Unità di Gestione, compresi i locali tecnologici a 

supporto (ad es. Centrali Termiche, Cabine Elettriche, Sottostazioni di Condizionamento, etc.). 

L’attività di rilievo e censimento, estesa a tutti gli elementi/componenti rilevabili “a vista”, deve 

essere finalizzata alla raccolta di tutte le informazioni tecniche e tipologiche atte a descrivere in 

maniera immediata e sintetica gli elementi da restituire graficamente in planimetrie/schemi, i quali 

elementi devono essere associati univocamente alle stesse planimetrie attraverso l’assegnazione di 

un codice alfanumerico; tali informazioni saranno ricavabili anche da sovrimpressioni o targhe 

applicate allo stesso elemento/componente (marca, modello, anno di fabbricazione, materiale, 

dimensioni, potenza, alimentazione, etc.).  
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Per ogni componente soggetto a rilievo visivo, in relazione al Servizio di Manutenzione attivato, 

devono essere rilevate, censite e raccolte in appositi file informatici sia grafici che alfanumerici, oltre 

alle informazioni minime standard quali codice edificio, ubicazione del componente (piano e 

ambiente), tipologia del componente, codice componente, anche i dati tipologici maggiormente 

significativi, che a titolo indicativo vengono elencati all’interno dell’Anagrafica tecnica,  allegata al 

Capitolato nella sezione relativa alle specifiche di rilievo.  

Il servizio comprende anche il rilevamento “a vista” dello stato di adeguamento normativo degli 

impianti e delle relative condizioni di sicurezza. A titolo indicativo, tale attività consiste:  

– Nella verifica dell’esistenza e della validità delle certificazioni e delle autorizzazioni di legge 

occorrenti;  

– Nella verifica della rispondenza della singola unità tecnologica alla normativa tecnica di 

funzionamento e di sicurezza;  

– Nell’individuazione, per ciascuna unità tecnologica interessata, della data entro la quale occorre 

richiedere agli Enti preposti la prossima visita ispettiva di legge.  

 

c) Restituzione informatica dei dati grafici e alfanumerici  

Contestualmente all’attività di rilievo viene effettuata l’attività di restituzione grafica computerizzata, 

comprensiva di inserimento a sistema in ottica relazionale delle relative informazioni contenute in 

elenchi alfanumerici definiti e compilati in sede di rilievo e censimento da inserire nel Sistema 

Informativo.  

L’attività di restituzione deve prevedere al minimo:  

• Planimetrie di tutti i piani dell’edificio con posizionamento dei componenti principali e dei terminali 

oggetto del Servizio di Manutenzione attivato;  

• Planimetrie degli ambienti di seguito elencati se i componenti rientrano tra quelli oggetto del 

servizio:  

– centrali termiche e sottostazioni;  

– centrali frigorifere e sottostazioni CDZ;  

– locali gruppi elettrogeni e gruppi di continuità e rifasamento;  

– quadri elettrici;  
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– locali batterie;  

– locali cabine di trasformazione MT/BT e/o cabine elettriche MT/BT;  

– centrali idriche e antincendio;  

– locali centraline TVCC, controllo accessi, telefonico, dati;  Documenti di disposizione funzionali:  

– schemi a blocchi dove si illustri l’assetto globale dell’impianto mediante blocchi che 

rappresentano l’insieme di componenti;  

– schemi funzionali in cui venga mostrato il funzionamento dei sistemi o apparecchiature 

afferenti al servizio attivato, per mezzo di circuiti teorici, senza necessariamente tener conto 

dei dispositivi utilizzati per l’attuazione delle funzioni stesse.  

La tipologia degli output di restituzione deve essere chiaramente funzionale al tipo di Servizio di 

Manutenzione attivato.  

Gli elaborati grafici devono essere tutti adeguatamente quotati; ad esempio nelle piante devono essere 

chiaramente indicate la quota del piano di sezione e le quote dei piani di calpestio. La quota del piano di 

sezione deve essere scelta in modo da selezionare il maggior numero di informazioni possibili sull’edificio 

in questione (porte, finestre, ecc.).  

Devono essere inoltre elaborate tabelle alfanumeriche in formato excel riassuntive della consistenza, 

con l’elenco dei componenti tecnologici, suddivise per colonne, riportanti i dati raccolti in sede di rilievo 

e censimento.  

Gli elaborati grafici devono essere forniti tutti in:  

• Formato grafico vettoriale secondo lo standard DWG di Autocad nell’ultima versione disponibile sul 

mercato;  

• Formato cartaceo (in un numero di copie pari a quelle richieste dall’Amministrazione Contraente e 

comunque non superiore a 3). In generale la rappresentazione dei componenti e dei terminali 

impiantistici rilevati sul campo, avviene adottando una scala di rappresentazione 1:100, salvo i casi 

in cui la pianta non rientri nel formato UNI A0, per cui si deve adottare una rappresentazione in scala 

1:200 complessiva del piano e delle rappresentazioni in scala 1:100 di porzioni di pianta.  

Deve inoltre essere fornito un indice dettagliato dei documenti consegnati all’Amministrazione 

Contraente.  
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Gli elaborati devono essere prodotti utilizzando gli standard definiti dalle norme di riferimento ed in 

particolare:  

• UNI 7310-74 – Cartografia urbana. Rappresentazione convenzionale di aggregati urbani storici 

prevalentemente caratterizzati da edilizia multipiano;  

• UNI 3972-81 – Disegni tecnici, tratteggi per la rappresentazione dei materiali;  

• UNI ISO 128 - Disegni tecnici - Principi generali di rappresentazione  

• UNI ISO 4068 - Disegni di costruzioni e di ingegneria civile. Linee di riferimento.  

• UNI 938 – Disegni tecnici, formati e piegature dei fogli;  

UNI 9511 – Disegni tecnici, rappresentazione delle instalMarcheni;  

• CEI 3-41 – Insieme di caratteri grafici codificati da usare nella preparazione di documenti utilizzati 

nell’elettrotecnica e per lo scambio di informazioni;  

• D.M. del 30 novembre 1983 e s.m.i. – Termini, definizioni generali e simboli grafici di prevenzione 

incendi  

Tutti gli elaborati devono risultare tra loro correlati, in ordine al contenuto, in modo che sia possibile 

derivarne tutte le informazioni utili.  

L’archiviazione dei dati nel database del Sistema Informativo deve essere eseguita in maniera sistematica 

secondo il sistema di codifica delle componenti dei sistemi edificio/impianto previsto dalla norma UNI 

8290. Ciascuna delle seguenti categorie impiantistiche, associate ai Servizi di Manutenzione attivabili, 

deve essere restituita su appositi layer di restituzione grafica:  

• Impianti Termici;  

• Impianti Elettrici;  

• Impianti Idrico-sanitari;  

• Impianti Antincendio;  

• Impianti Elevatori;  

• Impianti di Antintrusione e Videosorveglianza;  

• Piccola Manutenzione Edile.  
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L’effettiva classificazione dei layer da utilizzare in sede di erogazione del servizio deve essere concordata 

con l’Amministrazione Contraente in fase di pianificazione del Progetto e formalizzata all’interno del 

Piano di Costituzione dell’Anagrafica.  

Le planimetrie devono contenere, oltre ai blocchi rappresentativi dei componenti e dei terminali 

impiantistici, anche:  

• Il codice alfanumerico identificativo di ciascun impianto, al quale verranno associate le relative 

caratteristiche tecniche implementate nelle tabelle excel di Consistenza Impianti;  

• Codice numerico progressivo d’ambiente;  

• Destinazione d’uso per ciascun ambiente;  

• Altezza degli ambienti;  

• Superficie lorda e netta di ciascun ambiente;  

• Versi di salita delle rampe e delle scale;  

• Versi d’ingresso ai piani;  

• Versi di apertura delle porte;  

• Elementi igienico-sanitari nei bagni.  

Si precisa che i grafici devono essere dotati di opportune polilinee propedeutiche alla definizione delle 

informazioni dimensionali (superfici) richieste.  

 

d) Valutazione dello stato conservativo degli elementi tecnici  

In concomitanza con l’attività di rilievo e restituzione, per ciascuno degli impianti relativi al servizio 

attivato, deve essere espressa una valutazione sullo stato conservativo/funzionale, sullo stato di 

adeguamento normativo e relative condizioni di sicurezza. Tale valutazione deve essere intesa come un 

giudizio di massima sulle condizioni di conservazione e sullo stato funzionale dei componenti 

impiantistici (rendimento impiantistico). Tale giudizio è finalizzato sia allo sviluppo della politica 

manutentiva (convenienza tecnica) che alla pianificazione e preventivazione della singola attività 

manutentiva occorrente. I criteri associati alla valutazione sintetica dello stato di conservazione ed uso 

degli elementi tecnici devono essere indicati in sede di Offerta Tecnica. Lo stato conservativo degli 
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elementi tecnici deve essere monitorato per tutta la durata del contratto di fornitura garantendo la 

reportistica di cui al paragrafo successivo.  

 

e) Aggiornamento continuo e gestione dei dati anagrafici in funzione dell’attività manutentiva 

svolta  

Il Fornitore ha l’onere di aggiornare, per tutta la durata dei singoli contratti di fornitura, tutte le 

informazioni raccolte nella fase di Costituzione dell’Anagrafica sia Architettonica che Impiantistica, 

attraverso l’utilizzo del Sistema Informativo.  

L’insieme dei dati deve essere gestito in modo dinamico, con un aggiornamento del database almeno 

semestrale, in relazione alle attività che, effettuate su elementi tecnici oggetto di manutenzione, ne 

determinano una variazione quantitativa o dello stato conservativo/funzionale e/o variazioni dei beni 

oggetto del servizio. L’immissione dei dati deve essere effettuata entro un termine massimo di 5 (cinque) 

giorni lavorativi dall’esecuzione dell’attività stessa. In caso di mancato aggiornamento o ritardo 

nell’esecuzione dello stesso, si applica la relativa penale di cui al paragrafo 8.2.  

Le informazioni generate dalla Costituzione e Gestione dell’Anagrafica Tecnica devono essere utilizzate 

oltre che per l’aggiornamento del PDI e del POA, anche per la ottimale gestione dei servizi di 

manutenzione.  

Con cadenza semestrale, entro e non oltre il 15 del mese successivo al semestre oggetto di rilevazione, 

a partire dalla data di consegna degli elaborati anagrafici, il Fornitore deve consegnare 

all’Amministrazione Contraente un Report che contenga almeno le seguenti informazioni:  

• gli aggiornamenti alle consistenze oggetto del servizio, con l’evidenza degli effettivi aggiornamenti 

eseguiti sugli elaborati grafici e/o alfanumerici;  

• la sintesi sullo stato di conservazione del patrimonio con evidenza delle situazioni di criticità 

riscontrate;  

• la sintesi delle risultanze del rilevamento a vista dello stato di adeguamento normativo degli 

immobili e delle relative condizioni di sicurezza.  

In caso di mancata consegna del report nel rispetto del termine sopra indicato, si applica al Fornitore la 

penale di cui al paragrafo 8.2.  
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6.2.2.3 Tempistiche e modalità di consegna  

Tutte le informazioni relative all’Anagrafica Tecnica (Architettonica ed Impiantistica) devono essere 

raccolte e consegnate formalmente in maniera completa all’Amministrazione Contraente entro 180 

giorni dalla data di attivazione del primo servizio di manutenzione.  

Il termine di consegna dell’Anagrafica Tecnica potrà essere eventualmente prorogato, in accordo con 

l’Amministrazione contraente, per un massimo di 4 mesi.  

La consegna della Anagrafica Impiantistica relativa ad un ulteriore servizio di manutenzione attivato deve 

avvenire entro 3 mesi dall’inizio di erogazione del servizio stesso.  

I tempi di consegna non sono cumulabili, quindi risultano indipendenti dal numero di Servizi di 

Manutenzione attivati.  

Il mancato rispetto dei tempi di consegna sopra indicati comporta l’applicazione della relativa penale di 

cui al paragrafo 8.2.  

Entro i 20 gg successivi alla presa in consegna degli immobili, il Fornitore deve concordare con 

l’Amministrazione Contraente, all’interno di un documento chiamato Piano di Costituzione 

dell’Anagrafica, i seguenti elementi:  

• la data di consegna dell’Anagrafica Tecnica;  

• il piano di consegne intermedie;  

• l’ambito dell’eventuale progetto pilota di seguito illustrato.  

Il mancato rispetto dei tempi di consegna del Piano di Costituzione dell’Anagrafica determina 

l’applicazione della penale di cui al paragrafo 8.2.  

Il Fornitore, prima di effettuare il servizio sull’intera Unità di gestione e comunque in modo da rispettare 

i termini temporali sopra definiti, potrà, su richiesta dell’Amministrazione contraente, eseguire le attività  

previste nell’ambito di un “progetto pilota” svolto su di una porzione significativa dell’Unità di Gestione, 

definita in accordo con l’Amministrazione Contraente, avente l’obiettivo di:  

• condividere con l’Amministrazione Contraente gli output del servizio in termini di qualità degli 

elaborati e quantità delle informazioni raccolte;  

• individuare e condividere con l’Amministrazione Contraente eventuali problematiche operative e 

corrispondenti soluzioni.  
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A seguito della regolare consegna degli elaborati di cui sopra, l’Amministrazione Contraente ha a 

disposizione 45 giorni naturali consecutivi per verificare che tali elaborati non presentino manchevolezze 

e/o errori significativi e che risultino corrispondenti allo stato di fatto. Il Fornitore, entro il termine di 45 

giorni naturali e consecutivi dal ricevimento di tali osservazioni, deve provvedere alle necessarie 

rettifiche ed alla riconsegna degli elaborati. Allo scadere di tale ultimo termine, si applica la relativa 

penale prevista al paragrafo 8.2. Le informazioni devono essere aggiornate per tutta la durata del 

contratto di fornitura.  

6.2.3 Istituzione e gestione di un Call Center  

Il Fornitore deve garantire alle Amministrazioni Contraenti, mediante un Call Center opportunamente 

dimensionato e progettato, la massima accessibilità ai servizi richiesti tramite Ordinativi di Fornitura e/o 

Atti Aggiuntivi.  

L’attivazione di tale servizio deve essere contestuale all’inizio dell’erogazione dei servizi di cui 

all’Ordinativo di Fornitura. In caso di ritardo e/o di mancata attivazione del presente servizio nei tempi 

richiesti si applica la relativa penale prevista al paragrafo 8.2.  

6.2.3.1 Requisiti generali del servizio  

Gli utenti, abilitati sulla base di livelli autorizzativi concordati con l’Amministrazione Contraente in sede 

di Verbale di avvio attività, devono accedere al servizio mediante ciascuno dei canali di comunicazione 

predisposti dal Fornitore e di seguito elencati:  

• numero verde dedicato;  

• numero fax dedicato;  

• e-mail.  

I servizi erogati tramite Call Center devono comprendere almeno le seguenti attività: 

1) Gestione delle chiamate  

2) Tracking delle richieste  
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6.2.3.2 Attività previste (gestione delle chiamate, tracking delle richieste)  

 

1) Gestione delle chiamate  

La gestione delle chiamate deve comprendere al minimo i seguenti servizi:  

• registrazione di tutte le chiamate nel Sistema Informativo;  

• classificazione e distribuzione dinamica in relazione al tipo di chiamata ed al livello di urgenza.  

La gestione delle chiamate deve inoltre riguardare almeno le seguenti tipologie di chiamata 

opportunamente codificate:  

a) richieste di attività straordinarie;  

b) ricezione degli Ordini di esecuzione approvati dal DEC  

c) chiarimenti sulle modalità di invio e di formalizzazione degli Ordini di esecuzione;  

d) informazioni relative allo stato delle richieste e delle eventuali attività (in corso o programmate);  

e) richieste di chiarimenti e informazioni sui servizi attivati;  

f) solleciti;  

g) reclami.  

Il Call Center deve essere presidiato da operatori telefonici tutti i giorni dell’anno – esclusi sabato, 

domenica e festivi – dalle ore 8:00 alle ore 18:00. Resta inteso che, fermo restando il numero di ore di 

presidio, su richiesta dell’Amministrazione Contraente è possibile l’attivazione del Call Center anche in 

orari diversi da quelli sopra citati.  

Al di fuori di tale orario, e quindi durante l’orario e nei giorni in cui il servizio non è presidiato da operatori 

telefonici, deve essere attiva una segreteria telefonica e rimarranno attive le code fax ed e-mail.  

La gestione delle chiamate deve avvenire tramite l’utilizzo di sistemi automatici di risposta (IVR), con 

instradamento automatico in relazione alla tipologia di chiamata:  

• Direttamente verso l’operatore telefonico, negli orari di presenza;  

• Verso la segreteria telefonica, negli orari in cui l’operatore telefonico non è presente;  

• Direttamente verso il servizio di Reperibilità (ove attivato) in caso di emergenza/urgenza negli orari 

non coperti dall’operatore telefonico.  
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Nel caso di chiamata per richiesta di attività straordinaria (tipo a), l’operatore del Call Center 

definisce/classifica il livello di urgenza dell’attività stessa e, in relazione al livello di priorità, il Fornitore 

è tenuto ad intervenire entro i tempi di sopralluogo di seguito indicati (il tempo di inizio di sopralluogo 

è definito come l’intervallo di tempo intercorrente fra la richiesta/segnalazione e l’inizio del 

sopralluogo):  

 

 

  

Livello di priorità  Descrizione  Tempo di inizio del sopralluogo  

Emergenza  

Tipico di situazioni che possono mettere a 

rischio l’incolumità delle persone e/o 

possono determinare l’interruzione delle 

normali attività  

  

Il sopralluogo deve essere iniziato 

entro 2 ore dalla chiamata  

Urgenza  

Tipico di situazioni che possono 

compromettere le condizioni ottimali (ad 

es. condizioni microclimatiche) per lo 

svolgimento delle normali attività  

  

Il sopralluogo deve essere iniziato 

entro 8 ore dalla chiamata  

Nessuna emergenza, 

nessuna urgenza  Tutti gli altri casi  
Il sopralluogo deve essere iniziato 

entro 24 ore dalla chiamata  

  

Qualora, in sede di offerta, il Fornitore intenda proporre come modalità organizzativa, per la riduzione 

delle tempistiche di intervento, la messa a disposizione di un presidio fisso, si specifica che nel caso in 

cui la segnalazione avvenga in orario coperto dal presidio stesso, il tempo di inizio di sopralluogo sopra 

indicato in caso di livello di priorità di “emergenza”, è da intendersi pari a zero. Quindi in caso di presidio 

fisso, il sopralluogo per la verifica di situazioni classificate con il livello di priorità “emergenza” dovrà 

essere immediatamente eseguito dal personale di presidio presente nell’immobile.  

Successivamente al sopralluogo o contestualmente ad esso, in relazione al livello di priorità assegnato, 

l’attività che è necessario effettuare deve essere programmata come:  

Programmabilità dell’attività  Tempi di inizio esecuzione  
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Indifferibile  

Da iniziare contestualmente al sopralluogo, con 

soluzioni anche provvisorie se richieste espressamente 

dal DEC atte a tamponare il guasto riscontrato, per poi 

procedere alla programmazione dell’attività risolutiva.  

Programmabile a breve termine  

Le attività devono essere iniziate in un arco temporale di 

5 giorni solari e consecutivi dalla data di approvazione 

dell’Ordine di esecuzione.  

Programmabile a medio termine  

Le attività devono essere iniziate in un arco temporale 

compreso tra i 6 e i 15 giorni solari e consecutivi dalla 

data di approvazione dell’Ordine di esecuzione.  

Programmabile a lungo termine  

Le attività devono essere iniziate in un arco temporale di 

oltre 15 giorni solari e consecutivi dalla data di 

approvazione dell’Ordine di esecuzione.  

  

L’offerta di migliorie alle suddette tempistiche di inizio sopralluogo e di inizio esecuzione, da parte del 

Fornitore, verranno valutate positivamente in sede di valutazione delle offerte.   

Nel caso di mancato rispetto dei termini sopra indicati, si applica la relativa penale prevista al paragrafo  

8.2.  

 

2) Tracking delle richieste  

Tutte le interazioni verso il Call Center, attraverso un qualunque canale di accesso, devono essere 

registrate nel Sistema Informativo, che tiene traccia di tutte le comunicazioni.  

La registrazione nel Sistema Informativo deve avvenire con l’assegnazione di un numero progressivo a 

ciascuna richiesta e la classificazione della stessa secondo le tipologie riportate precedentemente (a, b, 

c, d, e, f, g). Anche nel caso di richieste pervenute via fax o e-mail, deve essere comunicato il numero 

progressivo di registrazione assegnato dal Sistema, utilizzando i canali di comunicazione attivati. Poiché 

i termini di inizio del sopralluogo, e quindi la priorità, decorrono dalla data/ora di registrazione della 

segnalazione, la registrazione deve essere automatica o comunque contestuale alla chiamata se il 

servizio è presidiato dall’operatore telefonico.  

La registrazione di tutte le chiamate pervenute al di fuori dall’orario di servizio deve essere invece 

effettuata o automaticamente o, comunque, entro il giorno lavorativo successivo alla ricezione della 

chiamata.  
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Le diverse tipologie di chiamata devono essere gestite con procedimenti che consentano, in qualunque 

momento, la loro precisa conoscenza, con campi di informazione differenti in base alla tipologia di 

richiesta pervenuta, come di seguito indicato:  

 

Tipologia di chiamata  Campi di informazione da registrare  

a) Richieste di attività 

• data e ora della richiesta;  
• motivo della richiesta;  
• richiedente (nome, cognome e recapito telefonico), 

anche se la segnalazione è effettuata da personale 
del Fornitore;  

• n° dell’Ordinativo di Fornitura di riferimento;  
• edificio, unità ed ambienti per i quali è stata richiesta 

l’attività;  
• stato della richiesta (aperta, chiusa, assegnata, 

sospesa, stato del sopralluogo, etc.);  

• tipi e categorie di lavoro interessate dalle attività;  

livello di priorità;  
• numero progressivo assegnato alla richiesta.  

b) Ricezione Ordini di esecuzione 

• data e ora della ricezione dell’Ordine di esecuzione;  
• numero progressivo della richiesta di attività a cui è 

associato l’Ordine di esecuzione pervenuto.  

c) Chiarimenti su invio e formalizzazione degli Ordini 

di esecuzione 

• data e ora della chiamata;  
• nome e cognome di chi ha richiesto il chiarimento.  

d) Chiarimenti ed informazioni sui servizi attivati  

• data e ora della chiamata;  
• nome e cognome del soggetto che ha richiesto il 

chiarimento/informazione.  

e) Informazioni sullo stato delle richieste e delle 

rispettive attività  

• data e ora della chiamata;  
• nome e cognome di chi ha richiesto il chiarimento.  
• numeri progressivi relativi alle richieste di cui è 

stato richiesto lo stato.  

f) Solleciti 

• data e ora della chiamata; 
• nome e cognome di chi ha richiesto il 

sollecito. 
• numero progressivo dell’attività sollecitata 
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g) Reclami  

• data e ora della chiamata;  
• nome e cognome di chi ha richiesto il reclamo.  
• motivo del reclamo  

  

6.2.4 Sistema di Monitoraggio e Controllo   

Il Fornitore, in relazione ai servizi manutentivi attivati, deve mettere a disposizione dell’Amministrazione 

una serie di dati relativi al monitoraggio ambientale, energetico ed in generale all’efficienza degli 

impianti.  

In caso di attivazione dei servizi di Manutenzione Impianti di Riscaldamento e di Raffrescamento, i dati 

rilevati sono funzionali anche alla verifica oggettiva delle condizioni climatiche richieste.  

In caso di attivazione del servizio di Manutenzione Impianti Elevatori, i dati rilevati vengono registrati 

per verificare le ore di disponibilità ed indisponibilità dell’impianto.  

Le attività del Fornitore sono inoltre volte ad acquisire adeguata conoscenza del profilo di consumo 

energetico dell’Unità di Gestione.  

6.2.4.1 Requisiti generali del servizio/Attività previste  

Il monitoraggio deve essere eseguito attraverso l’istallazione di idonea strumentazione fissa e/o 

attraverso l’utilizzo di altri dispositivi di misurazione.  

Il Fornitore dovrà installare sistemi di regolazione e controllo degli impianti a servizio dei singoli edifici 

conformi alle specifiche della norma UNI EN 15232:2017.  

Il sistema dovrà essere formato da una “Unità Centrale”, che dovrà dialogare, a monte, con il Sistema di 

Telegestione e Telecontrollo, ed a valle con gli elementi in campo (attuatori, regolatori, sonde etc.), i 

quali, agendo sul sistema, determineranno le azioni che i componenti d’impianto dovranno eseguire per 

ottenere i risultati in termini di performance e di risparmio energetico.  

L’insieme delle sonde, attuatori e componenti di impianto, pilotato della Unità Centrale, costituisce il 

“Sistema di componenti in campo del complesso di regolazione e controllo”.   

Tale sottosistema dovrà essere progettato e realizzato sulla base delle caratteristiche del sistema 

edificio/impianto cui sarà asservito.  
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Le informazioni minime da rilevare e i documenti da fornire all’Amministrazione sono definiti in funzione 

dei Servizi di Manutenzione ordinati, come indicato nella tabella seguente:  

 

SERVIZI DI MANUTENZIONE ORDINATI 
INFORMAZIONI MINIME DA 

RILEVARE  
DOCUMENTI DA 

CONSEGNARE  

Manutenzione Impianti di Riscaldamento 

• Temperatura interna ed 
esterna  

• Umidità  
• Consumi elettrici  
• Consumi di energia termica 

a valle di centrale;  

• Consumi gas  
• Consumi di combustibile  
• Temperatura di mandata e 

di ritorno impianto;  

• Temperatura dei fumi;  
• Stato bruciatore;  
• Stato pompe;  
• Orario di accensione e 

spegnimento;  

• Inefficienze impianto di 

riscaldamento.  

• Relazione sullo stato degli 
impianti  

• Attestato di certificazione 

Energetica. 

Manutenzione Impianti di Raffrescamento 

• Temperatura interna ed 
esterna  

• Umidità  
• Consumi elettrici  
• Consumi di energia 

frigorifera;  
• Temperatura di mandata e 

di ritorno impianto;  

• Stato bruciatore;  
• Stato pompe;  
• Orario di accensione e 

spegnimento;  

• Inefficienze impianto di 

raffrescamento.  

• Relazione sullo stato degli 
impianti  

• Attestato di certificazione 

Energetica  

 

Manutenzione Impianti Elettrici 

• Consumi elettrici  
• Inefficienze 

 impianto elettrico  

 Relazione sullo stato 

degli impianti  
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Manutenzione Impianti Idrico-sanitari 

• Consumi idrici  
• Inefficienze impianto 

idrico  

• Allagamenti  

 Relazione sullo stato 

degli impianti  

Manutenzione Impianti Antincendio 

• Pressione Impianti 
spegnimento fissi  

• Inefficienze Impianti 

spegnimento fissi  

 Relazione sullo stato 

degli impianti  

Manutenzione Impianti Elevatori 
 Monitoraggio remoto 

per ascensori   
 Relazione sullo stato 

degli impianti  

 

Il Fornitore deve indicare nell’Offerta Tecnica il tipo di strumentazione che intende utilizzare, il numero 

di sensori/misuratori/schede che intende istallare, i punti di rilevazione e le metodologie di 

implementazione del sistema di monitoraggio. Il sistema di monitoraggio deve essere fornito di 

strumenti di rilievo dei parametri di consumo energetico con eventuale gestione da remoto dei principali 

carichi (climatizzazione, illuminazione, riscaldamento, altre utenze principali).  

I dati relativi alla disponibilità degli Impianti Elevatori e quelli relativi alle condizioni climatiche richieste 

devono essere disponibili in tempo reale attraverso il Sistema Informativo.  

Il Fornitore deve analizzare i dati pervenuti dai sistemi di monitoraggio ed integrarli con altre 

informazioni relative agli impianti, agli immobili ed al loro utilizzo.  

I risultati dell’analisi devono essere sintetizzati in un documento denominato “Relazione sullo stato degli 

impianti” nel quale sono evidenziate le criticità e le anomalie rilevate anche in confronto a dati di 

benchmark. Le modalità di elaborazione del documento devono essere indicate nell‘Offerta Tecnica e 

sono, pertanto, oggetto di valutazione.  

Il Fornitore deve inoltre attestare la Prestazione Energetica dell’edificio, redatta ai sensi D.Lgs.115/08 e 

s.m.i. La certificazione deve essere redatta sulla base di rilievi strumentali condotti sull’edificio.  Le analisi 

derivanti dal sistema di monitoraggio, sintetizzate nella “Relazione sullo stato degli impianti”, devono 

essere integrate con tutte le altre analisi elaborate nello svolgimento della fornitura al fine di creare una 

adeguata base informativa per la redazione di progetti volti al miglioramento generale del sistema 

edificio/impianto in termini di efficienza e di risparmio energetico.  

Il Fornitore inoltre dovrà fornire il supporto necessario all’Amministrazione per la redazione delle 

diagnosi energetiche ai sensi del D.Lgs. 102/2014 e s.m.i.  
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6.2.4.2 Tempistiche e modalità di consegna ed aggiornamento dei report  

Gli strumenti di monitoraggio ambientale di tipo fisso devono essere istallati nell’unità di gestione entro 

12 mesi dalla data di consegna degli immobili.  

La rilevazione con altra strumentazione deve essere effettuata entro 12 mesi dalla data di consegna degli 

immobili.  

La consegna della “Relazione sullo stato degli impianti” deve avvenire entro 12 mesi a partire dalla data 

di consegna degli immobili e il documento deve essere aggiornato ogni 12 mesi.  

La consegna dell’Attestato di Prestazione Energetica deve avvenire entro 18 mesi dalla data di consegna 

degli immobili, salvo diversi accordi tra le parti.  

Il mancato rispetto dei tempi di consegna sopra indicati comporta l’applicazione delle relative penali di 

cui al paragrafo 8.2.  

 

6.2.5 Gestione richieste servizi manutentivi straordinari     

Il servizio consiste nella preventivazione e gestione di tutte attività straordinarie che prevedono la 

corresponsione di un corrispettivo extra-canone.  

Tale servizio è ad attivazione automatica ed obbligatoria.  

6.2.5.1 Requisiti generali del servizio  

Il servizio deve prevedere almeno le seguenti attività:  

• Progettazione interventi, a carico del Fornitore.  

• Preventivazione interventi, a carico del Fornitore.  

• Predisposizione degli ordini di esecuzione;  

• Registrazione delle attività sul Sistema Informativo; 

• Redazione della “Scheda Consuntivo Attività”.  

Il gestore del Servizio deve predisporre gli Ordini di esecuzione (o, se del caso gli Ordinativi di fornitura 

aggiuntivi) secondo il processo descritto al paragrafo 5.5.  

Gli Ordini di esecuzione consentono, a fine periodo, la fatturazione delle attività straordinarie e devono 

essere allegati alle fatture.  
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È compito del Fornitore monitorare e comunicare il livello di erosione dell’importo a consumo 

eventualmente indicato dall’Amministrazione nell’Ordinativo di Fornitura e/o della eventuale necessità 

di adeguamento/stanziamento di un importo almeno pari al valore dell’attività tramite Ordinativo di 

Fornitura aggiuntivo.  

Una volta eseguita l’attività, il Fornitore deve garantire, tramite il Gestore del Servizio, la registrazione 

sul Sistema Informativo dell’ultimata effettuazione dell’attività stessa e deve altresì occuparsi di redigere 

la “Scheda Consuntivo Attività”.  

Per quanto attiene alle attività straordinarie terminate, deve essere effettuata la consuntivazione sia 

tecnica che economica, in termini di risorse utilizzate, mediante la “Scheda Consuntivo Attività”. Tale 

documento deve riportare le seguenti informazioni:  

• Descrizione sintetica dell’attività;  

• Data e ora del sopralluogo;  

• Livello di programmabilità dell’attività;  

• Data e ora di inizio e di fine attività;  

• Ore di manodopera impiegate e quantità di materiali utilizzati (in caso di attività eseguita in 

economia), con relative date di effettuazione e importo complessivo;  

• Quantità eseguite secondo le voci di elenco prezzi (in caso di attività eseguita a misura), con relative 

date di effettuazione e relativo importo complessivo;  

• Importo complessivo dell’attività (in caso di attività gestite a corpo);  

• Eventuali problematiche tecniche e/o operative riscontrate.  

La scheda compilata in ogni sua parte deve quindi essere firmata dal Gestore del Servizio come 

attestazione dell’esecuzione a regola d’arte dell’attività.  

6.2.5.2 Attività di rendicontazione  

Trimestralmente, il Fornitore deve presentare il rendiconto delle attività straordinarie che prevedono la 

corresponsione di un corrispettivo extra-canone svolte nell’arco del mese precedente.  

Per particolari attività non ultimate (es. attività di durata superiore al mese) è facoltà del DEC autorizzare 

il pagamento delle attività svolte previa determinazione dello stato di avanzamento degli stessi. Tale 

stato di avanzamento deve essere documentato a cura del Fornitore e controllato ed approvato a cura 
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del DEC. L’Amministrazione, entro 10 giorni dalla presentazione del rendiconto, deve approvare il 

rendiconto stesso o richiedere documentazione integrativa e/o revisione del rendiconto stesso: a seguito 

di consegna della documentazione integrativa o revisionata richiesta, l’Amministrazione ha come nuovo 

termine di approvazione ulteriori 10 giorni dalla consegna. Trascorsi i 10 giorni senza che 

l’Amministrazione abbia chiesto chiarimenti e/o altra documentazione, il rendiconto si intende accettato 

ed approvato.  

Avuta l’approvazione del DEC, il Fornitore può emettere la/e fattura/e contenente gli importi relativi a:  

1. Attività straordinarie che prevedono la corresponsione di un corrispettivo extra-canone;  

2. Stati di avanzamento, relativi ad attività di cui al punto 1) non completate, approvati dal DEC.  

 

La fattura deve essere emessa ai sensi dell’art. 113 bis D.lgs 50/2016 s.mi. ed accompagnata da tutta la 

documentazione aggiuntiva necessaria o richiesta dal DEC.  

L’Amministrazione Contraente si riserva la facoltà di richiedere, in ogni momento, la modifica della 

documentazione richiesta e delle modalità di presentazione della stessa ai fini di agevolare i processi 

amministrativi e di controllo. Il Fornitore ha l’obbligo di adeguarvisi a partire dal successivo ciclo di 

fatturazione, pena la sospensione dei pagamenti delle fatture non accompagnate dai giustificativi 

adeguati. Nel caso sia prescritta o richiesta la contabilità secondo le modalità tipiche dei LL.PP., questa 

deve essere redatta dal Fornitore, e l’onere relativo è compreso nei canoni e nei compensi per 

prestazioni aggiuntive. Il pagamento delle fatture avverrà secondo le modalità previste nella 

Convenzione e le specifiche indicate nell’Ordinativo di Fornitura.  

6.2.6 Modalità di remunerazione del servizio  

Il corrispettivo relativo al pacchetto completo di Servizi di Governo (che verranno attivati 

automaticamente e obbligatoriamente nel caso di attivazione dei Servizi Operativi) è da considerarsi 

compreso nel canone dei Servizi Operativi attivati. 

 

7. MODALITÀ DI ESECUZIONE DEI SERVIZI  

7.1 Personale Addetto   
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Il Fornitore dovrà assicurare lo svolgimento delle attività di cui ai singoli Ordinativi di Fornitura emessi 

con proprio personale in numero e di qualifica e professionalità adeguati ai tempi ed alle modalità di 

esecuzione delle prestazioni e degli interventi previsti per ogni Ordinativo, coerentemente con quanto 

indicato nel Capitolato Tecnico, sotto la direzione di un proprio dipendente diretto responsabile. 

All’inizio della gestione il Fornitore deve notificare per iscritto all’Amministrazione contraente:  

• Nominativo e recapito di tutti i soggetti interessati allo svolgimento del contratto e loro sostituti;  

• Nominativo e recapito telefonico delle persone responsabili e degli addetti alla gestione, esercizio e 

conduzione, dei loro eventuali sostituti durante gli orari di servizio;  

• Nominativo e recapito telefonico del personale in servizio di pronta disponibilità e pertanto 

reperibili 24 ore su 24, sia nelle giornate feriali che festive.  

Il Fornitore si impegna a dare sempre comunicazione tempestiva delle variazioni introdotte nel personale 

assegnato ai servizi affidati.  

Il personale sarà dotato di apposita tessera di riconoscimento con fotografia, nome e cognome da 

apporre alla divisa.  

Il Fornitore si impegna a fornire al personale impiegato idoneo vestiario di lavoro ed ogni dispositivo 

individuale di protezione necessario, nonché ad adottare ogni misura per garantire la sicurezza e la salute 

dei propri dipendenti e collaboratori che svolgono le attività contrattuali nei locali dei presidi.  

Il Fornitore è obbligato ad osservare e far osservare dai propri dipendenti le prescrizioni ricevute, sia 

verbali che scritte, e deve garantire la presenza del personale tecnico idoneo alla direzione tecnica e alla 

conduzione degli impianti.  

Tutti i dipendenti del Fornitore sono tenuti ad osservare:  

• Le norme antinfortunistiche proprie del lavoro in esecuzione e quelle particolari vigenti in cantiere;  

• Le indicazioni contenute nei Piani di sicurezza e le indicazioni fornite dal Coordinatore per 

l’esecuzione;  

• I regolamenti in vigore in cantiere.  

Tutti i dipendenti e/o collaboratori del Fornitore saranno formati, addestrati e informati alle mansioni 

disposte, in funzione della figura, e con riferimento agli impianti, alle attrezzature ed alle macchine di 

cui sono operatori, a cura ed onere del Fornitore medesimo.  
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In particolare, le lavorazioni (quali, ad esempio, le lavorazioni che interessano impianti elettrici in 

tensione, le lavorazioni da frigorista, le lavorazioni da ascensorista la conduzione impianti termici e di 

produzione del vapore, ecc.) devono essere eseguiti da personale in possesso delle abilitazioni previste 

dalle relative normative.  

L’inosservanza delle predette condizioni costituisce per il Fornitore responsabilità dei danni che per 

effetto dell’inosservanza stessa dovessero derivare al personale, a terzi ed agli impianti.  

L’ Amministrazione contraente rimane estranea ad ogni rapporto, anche contenzioso, tra il Fornitore ed 

i dipendenti o collaboratori.  

L’ Amministrazione contraente si riserva di richiedere la sostituzione del personale che, per il 

comportamento tenuto nei confronti dell’utenza o nei confronti del personale dell’Amministrazione, 

risulti indesiderato. La sostituzione deve avvenire entro 10 giorni dalla comunicazione scritta da parte 

dell’Amministrazione contraente.  

7.2 Mezzi, attrezzature di lavoro e materiali   

Il Fornitore deve utilizzare propri mezzi ed attrezzature, adeguati al lavoro da svolgere e idonei ai fini 

della sicurezza e della tutela della salute e dell'ambiente; a tale riguardo deve dimostrare, con apposita 

documentazione, che i mezzi e le attrezzature utilizzati rispettano la normativa macchine e di aver 

provveduto ad eseguire la manutenzione ordinaria e programmata presso Officine Specializzate. 

Eventuali strutture e/o mezzi e/o servizi che l’Amministrazione Contraente dia in prestito d’uso al 

Fornitore per lo svolgimento delle attività previste (locali, servizi, etc.) devono essere indicate nel 

Verbale di avvio attività, e successivi aggiornamenti, nella sezione “Attestazione della presa in consegna 

degli immobili” che deve essere controfirmato dal Fornitore il quale, così, si impegna formalmente a 

prendersene cura ed a manutenerle in modo tale da garantire il buono stato di conservazione delle 

stesse. Tutti gli attrezzi e le macchine utilizzati devono essere certificati e conformi alle prescrizioni 

antinfortunistiche vigenti in Italia e nell’Unione Europea, inoltre tutti gli aspiratori per polveri devono 

essere provvisti di meccanismo di filtraggio dell’aria in uscita secondo le disposizioni di legge, fatta salva 

l’applicazione della penale di cui al successivo paragrafo “Penali”  

A tutte le attrezzature e macchine utilizzate dal Fornitore dovrà essere applicata una targhetta o un 

adesivo indicante il nominativo o il marchio del Fornitore stesso.  
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Il Fornitore è responsabile della custodia sia delle macchine ed attrezzature tecniche sia dei prodotti 

utilizzati.  

Il Fornitore deve trovarsi sempre provvisto di scorte di materiali ed attrezzi necessari ad assicurare, per 

qualunque evenienza, la continuità del servizio. Le macchine e gli attrezzi utilizzati per l’espletamento 

del servizio devono essere dotati delle certificazioni previste dalle norme vigenti in tema di sicurezza, 

nonché di tutti gli accessori per proteggere l’operatore ed i terzi da eventuali infortuni.  

Nell’eseguire le operazioni di trasporto e scarico dei materiali, il Fornitore sarà tenuto a seguire i percorsi 

e gli orari fissati dall’Amministrazione per ragioni di ordine, di sicurezza e d’igiene, restando a carico del 

Fornitore ogni attività di pulizia o provvedimento atto a garantire l’igiene ed il decoro dell’immobile in 

relazione alle predette operazioni.   

Il Fornitore dovrà assicurare che le attrezzature e le macchine impiegate:  

• Siano usate e manutenute in modo da evitare accidentali versamenti al suolo o altre situazioni di 

pericolo per l’ambiente;  

• Arrechino il minore disturbo sonoro al personale della Committente eventualmente presente in 

loco; tutti gli strumenti di misura utilizzati dal Fornitore dovranno essere in buono stato di 

conservazione, dovranno avere le caratteristiche idonee al tipo di misura come richiesto dalle norme 

tecniche, inoltre dovranno essere tarati e certificati in conformità alla norma ISO 9000.  

7.3 Divieto di sospendere le prestazioni   

Il Fornitore non può sospendere o ritardare le prestazioni oggetto dell’appalto con sua decisione 

unilaterale in nessun caso, nemmeno quando siano in atto controversie con l’ Amministrazione 

contraente. La sospensione o il ritardo nell’esecuzione delle prestazioni per decisione unilaterale del 

Fornitore costituisce inadempienza contrattuale grave e tale da motivare la risoluzione del contratto per 

fatto del Fornitore qualora questi, dopo la diffida a riprendere le attività entro il termine intimato dall’ 

Amministrazione contraente, non abbia ottemperato.  

In tale ipotesi restano a carico del Fornitore tutti gli oneri e le conseguenze derivanti da tale risoluzione.  
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7.4 Danni di forza maggiore   

Si considerano danni di forza maggiore quelli effettivamente provocati alle opere e/o servizi da cause 

imprevedibili per le quali il Fornitore non abbia omesso le normali cautele atte ad evitarli.  

I danni che dovessero derivare alle opere e/o servizi a causa della loro arbitraria esecuzione non 

potranno mai essere ascritti a causa di forza maggiore e dovranno essere riparati a cura e spese del 

Fornitore, la quale altresì è obbligata a risarcire gli eventuali consequenziali danni derivati all’ 

Amministrazione contraente e a terzi.  

I danni che il Fornitore ritenesse ascrivibili a causa di forza maggiore dovranno essere denunciati alla  

Amministrazione contraente entro cinque giorni dall’evento, mediante raccomandata o posta 

elettronica certificata, escluso ogni altro mezzo, sotto pena di decadenza dal diritto di risarcimento.  

7.5.  Scioperi   

L’esercizio del diritto di sciopero da parte dei dipendenti e collaboratori del Fornitore deve essere 

comunicato alla Amministrazione contraente con almeno 4 giorni lavorativi di anticipo.  

Il Fornitore dovrà in ogni caso garantire la continuità dei servizi essenziali e l’esecuzione degli interventi 

in pronta disponibilità.  

 

8. VALUTAZIONE E CONTROLLO DEL LIVELLO DI SERVIZIO   

8.1 Monitoraggio e reportistica della convenzione 

 

La SUAM si riserva la facoltà di monitorare il corretto adempimento, l’applicazione e l’esecuzione di tutte 

le attività relative alla Convenzione. In particolare, l’esecuzione della Convenzione sarà sottoposta a 

monitoraggio, svolto anche attraverso l’analisi di apposita Reportistica richiesta al Fornitore, il quale 

dovrà comunque inviare alla SUAM i dati aggregati e riassuntivi relativi alle prestazioni contrattuali, con 

le modalità ed i termini di seguito indicati. 

A decorrere dalla Data di Attivazione della Convenzione e per tutta la durata della stessa e dei singoli 

Ordinativi di Fornitura fino all’emissione dell’ultima fattura emessa dal Fornitore, il Fornitore medesimo, 

su richiesta della SUAM, dovrà trasmettere una reportistica mensile relativa all’avanzamento temporale 
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dello specifico contratto, da consegnare entro il termine del giorno 15 (quindici) del mese successivo al 

mese oggetto di reportistica, pena l’applicazione delle penali. 

A seguito della stipula della Convenzione, la SUAM indicherà al Fornitore il contenuto di dettaglio della 

reportistica, nonché le modalità di invio della suddetta reportistica. La SUAM, nel corso di esecuzione 

contrattuale, si riserva di modificare gli obblighi di cui al presente comma, senza alcun ulteriore aggravio 

per il Fornitore. 

In caso di incompletezza e/o difformità dei dati di cui al precedente comma, il Fornitore sarà tenuto a 

consegnare i dati completi e/o corretti entro 7 (sette) giorni naturali e consecutivi dalla richiesta della 

SUAM, salva l’applicazione delle penali. 

In ogni caso la SUAM, al fine di monitorare l’andamento dei livelli di servizio, si riserva di richiedere al 

Fornitore, oltre a quanto sopra indicato, l’elaborazione di report specifici in formato elettronico e in via 

telematica, contenente i dati aggregati e riassuntivi relativi alle prestazioni contrattuali eseguite, da far 

pervenire alla SUAM entro 15 (quindici) giorni dalla data di richiesta, pena l’applicazione delle penali. 

Tutti i report e, comunque, tutta la documentazione di rendicontazione e di monitoraggio della 

Convenzione, anche fornita e/o predisposta e/o realizzata dal Fornitore in esecuzione degli adempimenti 

contrattuali, nonché tutti i dati e le informazioni ivi contenute, sono e rimarranno di titolarità esclusiva 

della SUAM che potrà, quindi, disporne senza alcuna restrizione la pubblicazione, la diffusione e l’utilizzo, 

per le proprie finalità istituzionali. 

Ciascuna Amministrazione contraente ha l’onere di comunicare per iscritto alla SUAM ogni atto o fatto 

che il DEC dell’Amministrazione medesima contesti al Fornitore in ordine ad un grave inadempimento o 

all’esito negativo delle verifiche di conformità relative al singolo Ordinativo di Fornitura. 

 

Nell’esecuzione dei servizi il Fornitore deve osservare scrupolosamente le buone regole dell’arte ed è 

tenuto ad impiegare materiale di ottime qualità ed appropriato agli impieghi. 

La presenza sui luoghi del personale di direzione e sorveglianza dell’Amministrazione contraente - 

presenza che può essere anche saltuaria – non esonera minimamente il Fornitore dalla responsabilità 

circa la perfetta esecuzione dei servizi ancorché i difetti che siano poi riscontrati siano stati riconoscibili 

durante l’esecuzione ed ancora nel caso in cui tale esecuzione sia stata approvata. Si stabilisce infatti che 
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l’onere del Fornitore è quello della perfetta esecuzione in relazione alle esigenze e nessuna circostanza 

può mai essere opposta ad esonero o ad attenuazione di tale responsabilità. 

L’Amministrazione contraente si riserva quindi la più ampia facoltà di indagini al fine di verificare le 

modalità ed i tempi di esecuzione dei servizi, anche successivamente all’espletamento dei medesimi. 

In casi particolari e di notevole importanza, per non arrecare grave intralcio alle attività 

dell’Amministrazione contraente, può essere richiesto di erogare le prestazioni e le attività inerenti 

l’esecuzione dei servizi oggetto di Convenzione, anche di notte o nei giorni festivi, senza che il Fornitore 

possa vantare compensi suppletivi oltre a quelli espressamente previsti. 

L’Amministrazione contraente predisporrà procedure per il controllo delle prestazioni erogate dal 

Fornitore. 

Il Fornitore si impegna a fornire, attraverso il Sistema informativo, tutti i dati necessari, in particolar 

modo i calendari delle manutenzioni programmate e i dati relativi ai livelli di servizio raggiunti per le 

manutenzioni programmate e riparative, secondo quanto sarà richiesto dall’Amministrazione 

contraente. 

 Il Fornitore deve dotarsi di un sistema che consenta all’Amministrazione contraente di verificare in 

tempo reale la presenza del personale del Fornitore presso gli immobili oggetto del presente appalto. 

 

8.2 Penali   

 

Poiché lo scopo del contratto è fornire i servizi richiesti dal presente Capitolato, nell’ottica tesa al 

miglioramento continuo, i meccanismi descritti nel presente paragrafo costituiscono sia un deterrente a 

modalità gestionali difformi da quelle concordate tra le parti, che uno strumento di valutazione 

dell’andamento del Servizio stesso.  

Le inadempienze agli obblighi contrattuali da parte del Fornitore comporteranno una riduzione del 

compenso pattuito per la minor prestazione eseguita e per il danno arrecato, nonché l’applicazione delle 

penali riportate nella tabella seguente. 

Gli eventuali inadempimenti contrattuali, che danno luogo all’applicazione dei provvedimenti sopra 

indicati, saranno contestati al Fornitore per iscritto dalla SUAM o dall’Amministrazione contraente. 
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L’Amministrazione contraente/SUAM potrà scomputare le penali e gli altri crediti dalla stessa maturati 

dai corrispettivi spettanti (sia in corso d’opera sia in sede di liquidazione finale) al Fornitore a qualsiasi 

titolo oppure, in difetto, avvalersi della garanzia definitiva rilasciata dal Fornitore, senza bisogno di 

diffida, ulteriore accertamento o procedimento giudiziario. 

Il Fornitore prende atto, in ogni caso, che l’applicazione delle penali previste nel presente Capitolato non 

preclude il diritto della suam e/o dell’Amministrazione contraente a richiedere il risarcimento degli 

eventuali maggiori danni. 

La richiesta e/o il pagamento delle penali indicate non esonera in nessun caso il Fornitore 

dall’adempimento dell’obbligazione cui si riferiscono le penali medesime. 

La procedura di contestazione delle penali e le conseguenze derivanti dall’applicazione delle stesse sono 

specificate nella Convenzione. 

Quando le penali sotto riportate si riferiscono ai tempi minimi/massimi previsti dalla documentazione di 

gara, nel caso il Fornitore abbia migliorato tali tempistiche nell’Offerta tecnica, le penali si intendono 

riferite alle tempistiche espresse in Offerta tecnica. 

 

Sono soggette a penalità le seguenti trasgressioni ed inadempienze: 

1) prestazioni difformi, totalmente o parzialmente, in quanto non eseguite nei tempi previsti dalle 

tipologie di intervento ovvero eseguite senza rispettare le prescrizioni tecniche del presente Capitolato 

o impartite dalla direzione dell’esecuzione del contratto; 

2) prestazioni eseguite in ritardo rispetto al POA ed al PDI, in modo tale da determinare danno 

d’immagine dell’Amministrazione contraente o essere svolte con aggravio di oneri a carico 

dell’Amministrazione contraente; 

3) l’accertamento di reiterate prestazioni eseguite tardivamente; 

4) l’inosservanza dei contenuti del presente capitolato, reiterata dopo la messa in mora da parte 

della direzione dell’esecuzione del contratto. 
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Penali in favore della Regione Marche 

 

AMBITO  VOCE INADEMPIMENTO  PENALE  

MANCATO AFFIDAMENTO 

DELL’APPALTO 

Mancato affidamento 

dell’Appalto Specifico per  

mancato adempimento degli 

obblighi in seguito alla 

ricezione della RPF  

100€ per ogni giorno di ritardo 

fino al trentesimo giorno o una 

penale unica di 3.000€ dal 

trentunesimo giorno di ritardo 

MANCATA 

PRESENTAZIONE DELLA 

GARANZIA IN FAVORE 

DELL’AMMINISTRAZIONE 

Mancata presentazione della 

garanzia entro il termine  

indicato nei documenti di  

gara  

100€ per ogni giorno di ritardo 

fino al trentesimo giorno o una 

penale unica di 3.000€ dal 

trentunesimo giorno di ritardo 

OBBLIGO DI PREDISPORRE 

E TRASMETTERE LA 

DOCUMENTAZIONE DI 

REPORTISTICA E 

MONITORAGGIO DELLE 

ATTIVITA’ PRESTATE 

Ritardo nella trasmissione 

della reportistica di cui al 

paragrafo 8.1 
100€ per ogni giorno di ritardo 

fino al trentesimo giorno o una 

penale unica di 3.000€ dal 

trentunesimo giorno di ritardo 

 

Penali in favore dell’Amministrazione Contraente 

 

AMBITO VOCE INADEMPIMENTO PENALE 

AVVIO DEL SERVIZIO 
Ritardo nell’inizio 

dell’erogazione del servizio 

250,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

PIANO DETTAGLIATO 

DEGLI INTERVENTI 

Ritardo nella presentazione 

del PDI 

150,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 
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SOPRALLUOGO 

Ritardo nel sopralluogo in 

seguito al ricevimento della 

RPF 

150,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

VERBALE DI AVVIO ATTIVITA’ 

 

Ritardo nella presa in 

consegna 

250,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

SICUREZZA SUL LAVORO 
Mancato rispetto delle 

norme di igiene e sicurezza 

(articolo 17) 

€ 1.000,00 per ogni 

inadempienza accertata 

CLAUSOLA SOCIALE 
Ritardo  nella  presentazione  

del  Piano  di assorbimento 

del personale 

euro 100,00 per ogni giorno di 

ritardo 

 
ULTIMAZIONE LAVORI CON 

CORRISPETTIVO EXTRA-

CANONE 

Ritardata ultimazione dei lavori 

dei singoli interventi per i quali 

è stato fissato un tempo utile di 

esecuzione secondo i criteri 

previsti dal Capitolato tecnico 

€ 250,00 penale forfettaria; la
 penale viene 

incrementata di una penale giornaliera      
valutata      a percentuale    secondo    

la seguente formula: 
euro/giorno = importo lavori/giorni 

previsti x 10% 

PROGRAMMA OPERATIVO 

DELLE ATTIVITA’ 

Ritardo nella consegna del 

POA 

100,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

CALL CENTER 

 Ritardo nell’attivazione 

del Call Center 

 Mancata copertura con 

operatore fisico nei 

giorni e negli orari 

prefissati 

350,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

SISTEMA INFORMATIVO 

Ritardo nell’attivazione del 

Sistema Informativo 

250,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

Ritardo nell’aggiornamento 

dei dati 

100,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 
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Ritardo nell’integrazione con 

i Sistemi Informativi delle 

Amministrazioni Contraenti 

200,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

ANAGRAFICA TECNICA 

Ritardo nella consegna 

dell’Anagrafica Tecnica 

150,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

Ritardo o mancato 

aggiornamento 

dell’Anagrafica Tecnica 

50,00€ per ogni giorno di ritardo 

per ogni elaborato grafico non 

aggiornato 

Ritardo nella consegna della 

reportistica relativa 

all’Anagrafica Tecnica 

100,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

SISTEMA DI 

MONITORAGGIO E 

CONTROLLO 

Ritardo nell’installazione 

degli strumenti di 

monitoraggio ambientale di 

tipo fisso 

100,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

Ritardo nella rilevazione con 

altra strumentazione entro 

12 mesi dalla data di 

consegna degli immobili. 

100,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

 

 

Ritardo nella consegna della 

“Relazione sullo stato degli 

impianti” 

100,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

Ritardo nella consegna 

dell’Attestato di 

Certificazione Energetica 

100,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 
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RICHIESTE DI INTERVENTO 

Mancata risposta in tempo e 

oltre i tempi indicati nel 

Capitolato (paragrafo 6.1.7 e 

paragrafo 6.2.3.2) 

€ 200,00 per ogni giorno di 
ritardo   per   ogni   singolo 

intervento. 
Tale penale potrà elevarsi fino a € 

400,00 ad intervento per ogni 
giorno di ritardo, ad insindacabile 
giudizio del DEC, nel caso di grave 

danno alla funzionalità degli 
immobili e degli impianti 

PROGRAMMA OPERATIVO 

DEGLI INTERVENTI 

Ritardo nella consegna del 

Programma Operativo degli 

Interventi 

100,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

VERBALE DI CONTROLLO 
Ritardo nella consegna del 

Verbale di Controllo 

100,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

PIANO DETTAGLIATO DEGLI 

INTERVENTI 

Ritardo nella consegna di un 

nuovo PDI, in seguito alla 

richiesta di 

modifica/integrazione da 

parte dell’Amministrazione 

100,00€ per ogni giorno di ritardo 

rispetto ai termini previsti 

MISURAZIONE TEMPERATURA 

Rilevazione della 

temperatura ambiente 

inferiore a 1°C o più, rispetto 

a quanto indicato dalla 

normativa vigente, oltre le 

tolleranze ammesse ±2°C 

500,00€ per ciascuna rilevanza 

riscontrata 

FUNZIONAMENTO 

IMPIANTI 

Accensione degli impianti 

oltre le ore autorizzate 

5.000,00€ per ciascuna rilevanza 

riscontrata, più Penale 

corrispondente alla quantità di 

energia termica erogata dallo 

specifico impianto nell’orario di 

extra accensione, moltiplicata per il 

prezzo unitario dell’energia. 
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EMISSIONE ORDINE DI 

ESECUZIONE 

Mancato intervento a seguito 

dell’emissione dell’Ordine di 

esecuzione 

500,00€ per ogni giorno lavorativo 

di ritardo rispetto ai termini previsti 

dall’Ordine 

ATTREZZI E MACCHINE NON 

CONFORMI 

Mancata conformità alle 

norme antinfortunistiche e 

alle altre disposizioni di legge 

1 per mille del valore dell’OdF 

 
IMPIANTI ELEVATORI 

Ritardo rispetto al termine 

massimo previsto per il 

pronto intervento nel caso di 

passeggeri rimasti bloccati in 

cabina 

€ 400,00 per gli ascensori e 

montacarichi per ogni ora o 

frazione di ora di ritardo. 

€  2.000,00  se  l’intervento 

avviene   dopo   3   ore   di ritardo  

rispetto  al  termine massimo   

previsto   per   il pronto 

intervento 

Mancata assistenza all’Ente 

preposto alla verifica 

periodica o straordinaria 

degli impianti nonché per 

risultato negativo della 

verifica stessa per colpa del 

Fornitore (articolo 7.6.4) 

€ 500,00 per ogni visita 

CABINE ELETTRICHE - GRUPPI 

ELETTROGENI DI 

EMERGENZA – GRUPPI 

STATICI DI CONTINUITÀ 

ESTINTORI ANTINCENDIO 
PORTATILI 

Verificarsi di eventi 

negativi per ogni 

disfunzione all’interno degli 

immobili derivante da 

mancata manutenzione 

programmata e predittiva, 

mancata riparazione nei 

tempi contrattuali ed ogni 

altra causa imputabile al 

Fornitore 

€ 1.000,00 ad evento 
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ESTINTORI 

Per ogni estintore rilevato 

non idoneo, guasto o non a 

norma imputabile a 

responsabilità del Fornitore 

 

€ 200,00 per estintore 

ATTIVITÀ DI MANUTENZIONE 

E CONDUZIONE IMPIANTI 

Per interruzioni 
nell’erogazione dei servizi: 
riscaldamento, acqua calda 

sanitaria e 
condizionamento, energia 
elettrica e alimentazione 
causate da inadempienze 

del Fornitore 

€ 100,00 per ogni ora di interruzione 

ATTIVITÀ DI MANUTENZIONE 

E CONDUZIONE IMPIANTI 

Per interruzioni 
nell’erogazione dei servizi: 
impianti elevatori (fermi 

impianto) e indisponibilità 
nell’uso di locali, causate da 
inadempienze del Fornitore 

€ 200,00 per ogni giorno di 

interruzione    e    per    ogni 

impianto elevatore/locale 

ATTIVITÀ DI MANUTENZIONE 

E CONDUZIONE IMPIANTI 

Mancato funzionamento, per 
accertata incuria o negligenza 

di conduzione, all’orario 
stabilito dal contratto, a 

scapito del comfort 
ambientale, nonché per 

temperature interne inferiori 
a quelle di legge, a seguito di 
segnalazioni scritte da parte 

del DEC dell’Amministrazione. 
Tale penale non deve 

intendersi applicabile ed 
operante nei seguenti casi: 
• temperatura minima 

esterna inferiore a – 5°C, 
stabilita dalle vigenti 
disposizioni di legge; 

• tutte le cause di forza 
maggiore e comunque non 

dipendenti dalla volontà del 
Fornitore, comprese le 

manomissioni da parte di 
terzi negli impianti, per 

€ 500,00 per impianto 
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carenze 
costruttive, strutturali e/o 
impiantistiche per le quali 
occorrerebbero lavori di 

miglioria radicale; 
• nei casi in cui non sia 

stata tempestivamente 
comunicata la variazione del 
programma di servizio per la 

fornitura del calore 

ATTIVITÀ DI MANUTENZIONE 

E CONDUZIONE IMPIANTI 

 Esecuzione dei lavori da 
parte di maestranze 

non qualificate in ogni settore 
di intervento 

Non disponibilità di 
attrezzature e mezzi idonei 

 Ritardi nell’esecuzione 
delle verifiche imposte 

da obblighi di legge o 
normativi 

 Mancata o intempestiva 
compilazione di domande 

e/o presentazione di 
documentazioni per la 

richiesta di autorizzazioni, 
nulla osta, concessioni, 

licenze d’uso, ecc., 
afferenti in generale la 

conduzione e gestione del 
patrimonio edilizio ed 

impiantistico. 

 Eventuali sanzioni in cui 
incorrerà 

l’Amministrazione 
contraente per ritardata 
presentazione saranno 

poste a carico delFornitore 

€ 1.000,00 per ogni 

inadempienza accertata 

ATTIVITÀ DI MANUTENZIONE 

PROGRAMMATA E 

PREDITTIVA A CANONE 

Nel caso in cui il Fornitore 
non svolga con diligenza il 

servizio e non rispetti le 
modalità ed i tempi previsti 

dal Capitolato tecnico e 
dall’Allegato Piano di 

manutenzione 

La penale sarà 
commisurata alla gravità 

dell’inadempienza fino ad un 
importo massimo di € 500,00 per 

ogni intervento non effettuato 
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9. CORRISPETTIVI  

9.1 Corrispettivo Totale  

Il corrispettivo annuo totale è determinato dalla seguente formula:  

Corrispettivo Totale = CORD + CGOV + CSTRA  

dove:  

• Corrispettivo Totale = Corrispettivo annuo totale del servizio di Manutenzione impianti  

• CORD = Corrispettivo relativo ai servizi di manutenzione ordinaria per gli impianti che alimentanti 

uffici, residenze e depositi/magazzini  

• CGOV = Corrispettivo relativo ai servizi di Governo  

• CSTRA = Eventuale Corrispettivo relativo al servizio di manutenzione straordinaria  

9.2 Corrispettivi per le attività ordinarie   

Il valore annuo della componente relativa al servizio di manutenzione degli impianti è determinato in 

funzione della superficie degli impianti (mq) e dei relativi prezzi unitari offerti (€/mq) per ciascun servizio 

oggetto dell’appalto.   

  

CORD = (STOT x Ptermici) + (STOT x Pelettrici) + (STOT x Pidrici) + (STOT x Pantincendio) +   

(NELEx Pelevatori) + (STOT x Pantintrusione) + (STOT x Pedile)  

dove:  

• STOT = Superficie lorda complessiva degli immobili oggetto di manutenzione (mq)  

• NELE = Numero elevatori   

• Ptermici = Prezzo unitario €/mq, elaborato dal Fornitore in fase di presentazione dell’offerta, relativo 

al servizio di manutenzione degli impianti termici  

• Pelettrici = Prezzo unitario €/mq, elaborato dal Fornitore in fase di presentazione dell’offerta, relativo 

al servizio di manutenzione degli impianti elettrici  

• Pidrici = Prezzo unitario €/mq, elaborato dal Fornitore in fase di presentazione dell’offerta, relativo al 

servizio di manutenzione degli impianti idrico-sanitari  
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• Pantincendio = Prezzo unitario €/mq, elaborato dal Fornitore in fase di presentazione dell’offerta, 

relativo al servizio di manutenzione degli impianti antincendio  

• Pelevatori = Prezzo unitario €/pezzo anno, elaborato dal Fornitore in fase di presentazione dell’offerta, 

relativo al servizio di manutenzione degli impianti elevatori  

• Pantintrusione = Prezzo unitario €/mq, elaborato dal Fornitore in fase di presentazione dell’offerta, 

relativo al servizio di manutenzione degli impianti di antintrusione e di videosorveglianza  

• Pedile = Prezzo unitario €/mq, elaborato dal Fornitore in fase di presentazione dell’offerta, relativo al 

servizio di piccola manutenzione edile.  

Per il dettaglio, relativo ai Corrispettivi delle attività ordinarie, si rimanda all’ “Elenco Prezzi”, allegato al 

presente Capitolato. 

 

9.3 Corrispettivi per le attività straordinarie   

Gli interventi di manutenzione straordinaria verranno remunerati tramite la determinazione di un valore 

a misura annuo, nel limite massimo del 20% dell’importo totale del Canone complessivo.   

I listini di seguito riportati, al netto del ribasso offerto in sede di gara, verranno utilizzati ai fini di  

• Contabilizzazione degli interventi di manutenzione straordinaria; 

• Contabilizzazione degli interventi di riqualificazione energetica.  

Le attività di progettazione e preventivazione interventi sono escluse da tale corrispettivo essendo a 

totale carico del Fornitore e remunerate attraverso il corrispettivo peri servizi di governo.   

I listini di riferimento sono di seguito riportati in ordine di alla priorità di adozione:  

I. Tariffa vigente al momento della gara dei prezzi OO.PP Regione Marche;  

II. Tariffa vigente al momento della gara dei prezzi OO.PP Regione Toscana;  

III. Tariffa vigente al momento della gara dei prezzi OO.PP Regione Umbria.  

IV. Prezziario DEI – Tipografia del Genio Civile, composto dai seguenti volumi: Prezziario recupero 

Ristrutturazine Manutenzione, Nuove Costruzioni, Prezziario Impianti Elettrici, Prezziario 

Impianti Tecnologici. 

I listini richiamati sono indicati in ordine decrescente di utilizzo, ciò significa che dovendo realizzare un 

intervento, il costo del materiale/prestazione dovrà essere cercato prima sul Listino I e, solo se non 

presente, dapprima sui listini II o III, successivamente, e solo se non presente, sul listino IV. 
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Qualora una medesima voce sia presente su più listini, fa fede l’importo previsto sul listino con 

numerazione inferiore; l’ordine di importanza e quindi di utilizzo è: I, II, III, IV. 

I prezzi delle singole voci di listino che verranno applicati per la remunerazione degli interventi extra 

corrispettivo, saranno quelli vigenti alla data di preventivazione dell’intervento, al netto del 

corrispondente ribasso offerto.  

Per materiali non presenti nei suddetti listini, il Fornitore dovrà preliminarmente presentare il preventivo 

con allegata l’eventuale regolare fattura di acquisto (per preventivi approvati dall’Amministrazione). In 

tal caso verrà riconosciuto al Fornitore l’importo della fattura stessa.  

 

10. RENDICONTAZIONE DELLE ATTIVITÀ, FATTURAZIONE E PAGAMENTI   

Trimestralmente il Fornitore deve presentare:  

 un “Documento riepilogativo” dell’importo del Canone dovuto per il trimestre precedente, con 

puntuale riferimento all’Ordinativo di Fornitura e agli eventuali Ordinativi di fornitura Aggiuntivi 

relativi ad Attività ordinarie. Nel “Documento riepilogativo” dovranno essere almeno esplicitati:  

- l’importo complessivo da fatturare differenziato per ogni immobile e per ogni servizio 

attivato; 

- l’importo complessivo per l’Ordinativo di Fornitura,  

- gli eventuali conguagli derivanti da compensazione di crediti dell’Amministrazione dovuti 

all’applicazione di penali;  

- l’aliquota IVA;  

- eventuali altri conguagli;  

Tale valore del Canone può essere decrementato in base alle trattenute determinate 

dall’applicazione delle penali di cui all’art. 8 del presente CT;  

 il rendiconto delle Attività Straordinarie che prevedono la corresponsione di un corrispettivo 

extra-canone svolte nell’arco del trimestre precedente. Il rendiconto è costituito dalle Schede 

Consuntivo Intervento già rendicontate nel Verbale di Controllo delle attività/interventi eseguiti 

nel trimestre di riferimento. Esso dovrà altresì recare l’indicazione puntuale dell’Ordine di 
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Fornitura, degli eventuali Ordini Aggiuntivi di riferimento e dell’/degli Ordine/i di esecuzione ai 

quali si riferiscono le Attività Straordinarie.  

Per particolari attività non ultimate (es. attività di durata superiore al mese) è facoltà del D.E.C. 

autorizzare il pagamento delle attività svolte previa determinazione dello stato di avanzamento degli 

stessi. Tale stato di avanzamento deve essere documentato a cura del Fornitore e controllato ed 

approvato a cura del D.E.C.  

L’Amministrazione, entro 15 giorni naturali e consecutivi dalla presentazione dei documenti riepilogativi, 

può richiedere chiarimenti e/o documentazione integrativa e/o revisione della documentazione già 

presentata, altrimenti la documentazione si riterrà accettata.  

A seguito della consegna della documentazione integrativa o revisionata richiesta, l’Amministrazione ha 

come nuovo termine di approvazione ulteriori 10 giorni naturali e consecutivi dalla consegna, trascorsi i 

quali senza che l’Amministrazione abbia chiesto chiarimenti e/o altra documentazione, i documenti 

riepilogativi si intendono accettati ed approvati.  

Avuta l’approvazione, il Fornitore provvede quindi all’emissione delle fatture (con cadenza indicata 

dall’Amministrazione in sede di Appalto Specifico) di importo pari al corrispettivo relativo al/i trimestre/i 

precedente/i accettato/i ed approvato/i dall’Amministrazione secondo quanto precedentemente detto. 

L’Amministrazione si riserva la facoltà di richiedere, in ogni momento, la modifica della documentazione 

richiesta e delle modalità di presentazione della stessa ai fini di agevolare i processi amministrativi e di 

controllo. Il Fornitore ha l’obbligo di adeguarvisi a partire dal successivo periodo di fatturazione, pena la 

sospensione dei pagamenti delle fatture non accompagnate dalla documentazione richiesta. Nel caso 

sia prescritta o richiesta la contabilità secondo le modalità tipiche dei LL.PP., questa deve essere redatta 

dal Fornitore, e l’onere relativo è compreso nei canoni e nei compensi per prestazioni aggiuntive.  

L’Amministrazione ha facoltà di richiedere al Fornitore fatture separate o di un documento 

amministrativo, anche non fiscale, con la suddivisione degli oneri secondo le modalità ritenute più 

idonee dalla stessa, al fine di svolgere le proprie valutazioni ed attività amministrative.  

Il Fornitore deve inoltre, dietro richiesta dell’Amministrazione, fornire copia della documentazione 

attestante il versamento dei contributi previdenziali e assicurativi obbligatori per gli infortuni sul lavoro 

e le malattie professionali dei dipendenti.  
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Il pagamento delle fatture avviene secondo le modalità previste nella Convenzione e le specifiche 

indicate nell’Ordinativo di Fornitura.  

Si precisa che il beneficio dell’anticipazione del prezzo di cui all’art. 35, comma 18, del Codice, decade 

qualora il Fornitore non dovesse rispettare il cronoprogramma concordato con l’Amministrazione nel 

Verbale di avvio attività.  

Durante l’esecuzione del contratto, l’Amministrazione dovrà monitorare il rispetto da parte del Fornitore 

del “Piano di Assorbimento” del personale soggetto all’applicazione della clausola sociale. Pertanto, il 

Fornitore deve fornire all’Amministrazione, con cadenza semestrale, nonché al termine del contratto, le 

informazioni relative al personale utilizzato nel corso di esecuzione del contratto.  

Tali informazioni dovranno ricomprendere almeno i seguenti dati: numero di unità, monte ore, CCNL 

applicato, qualifica, livelli retributivi, scatti di anzianità, sedi di lavoro, eventuali indicazioni di lavoratori 

assunti ai sensi della L. 68/1999, ovvero mediante fruizione di agevolazioni contributive previste dalla 

legislazione vigente, etc. 

 

11.  COPERTURE ASSICURATIVE 

Il Fornitore è obbligato a stipulare apposita polizza assicurativa RC, a copertura dei rischi derivanti 

dall’esecuzione del contratto, prestata da Società ammesse ad operare nel territorio italiano ai sensi del 

Regolamento IVASS. 

La copertura assicurativa dovrà fare riferimento all’oggetto, alle prestazioni oggetto della Convenzione 

e al territorio in cui avviene lo svolgimento dei servizi. 

Nel caso in cui il Fornitore sia un raggruppamento di imprese RTI, le coperture assicurative potranno 

essere presentate con unica polizza, valida ed efficace per tutte le imprese associate, restando la facoltà 

di indicare in polizza nominativamente le imprese costituenti il RTI e la relativa attività da esse svolte 

all’interno dello stesso. 

Le garanzie assicurative prestate dovranno avere validità e riferimento alla/e polizza/e assicurativa/e 

seguenti: 

 R.C.T. Responsabilità Civile per danni diretti e materiali verso terzi e/o cose in conseguenza di 

eventi accidentali causati dal Fornitore o da persone di cui il Fornitore è tenuto a rispondere, con 

la quale la società assicuratrice si obbliga a tenere indenne l'Assicurato di quanto questi sia 
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tenuto a pagare quale civilmente responsabile ai sensi di legge a titolo di risarcimento (capitale, 

interessi e spese) di danni involontariamente cagionati a terzi per morte, per lesioni personali e 

danneggiamenti a cose ed animali, in conseguenza di un sinistro verificatosi in relazione al 

servizio da esso prestato, comprese tutte le attività ed operazioni inerenti, accessorie e 

complementari di qualsiasi natura e con qualsiasi mezzo svolte, nessuna esclusa né eccettuata, 

con le sotto elencate ulteriori condizioni particolari: 

- massimale unico minimo € 5.000.000,00 per evento 

- prestazioni presso terzi senza sottolimite 

- danni da inquinamento accidentale 

- danni consequenziali e da interruzione di esercizio totali o parziali di attività industriali, 

commerciali, agricole o di servizio con un limite minimo assicurato pari al 10% del massimale 

- danni a terzi da incendio di cose di proprietà dell’assicurato con un limite minimo assicurato pari 

al 10% del massimale 

- danni a impianti e/o macchinari oggetto delle prestazioni con un limite minimo assicurato pari al 

10% del massimale 

- danni a qualsivoglia cosa di terzi che si trova nell’ambito delle prestazioni 

- danni a cose in consegna e custodia con un limite minimo assicurato pari al 10% del massimale 

- estensione della qualifica di terzi ai dipendenti della SUAM/Amministrazioni 

contraenti/subappaltatori e loro dipendenti 

 

 R.C.O. Responsabilità civile per danni diretti e materiali verso i prestatori d’opera, con le sotto 

elencate ulteriori condizioni particolari: 

- massimale unico minimo € 3.000.000,00 per evento / con il massimo di € 1.500.000,00 per 

persona 

- definizione di prestatore di lavoro a norma di legge in vigore al momento del sinistro 

  

 Responsabilità civile professionale per fatti colposi, errori od omissioni causati dal Fornitore o da 

persone di cui lo stesso è tenuto a rispondere per tutti i servizi oggetto della Convenzione 
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(compresi quelli ad essi comunque relativi, propedeutici e/o complementari), con le 

sottoelencate ulteriori condizioni particolari: 

- massimale unico minimo € 5.000.000,00 per evento 

- danni consequenziali e da interruzione di esercizio totali o parziali di attività industriali, 

commerciali, agricole o di servizio 

- retroattività dalla data di inizio del servizio e postuma 2 anni dopo la data in cui termina il servizio.  

 

Le polizze, debitamente quietanzate, dovranno essere trasmesse alla SUAM prima della stipulazione 

della Convenzione. Le quietanze relative alle annualità successive dovranno essere trasmesse alla 

SUAMalle relative scadenze. La validità e l’efficacia delle predette polizze deve essere garantita per tutta 

la durata della Convenzione e degli Ordinativi di fornitura, pena la risoluzione degli stessi. 

In alternativa alla stipulazione delle predette polizze, il Fornitore può dimostrare l’esistenza di una 

polizza RCG con sezione RCTO e Responsabilità civile professionale (per fatti colposi, errori od omissioni), 

già attivate, aventi le medesime caratteristiche indicate per quelle specifiche. 

Resta ferma l’intera responsabilità del Fornitore per maggiori danni eccedenti i massimali di cui sopra. 

 

12.  OBBLIGHI ED ONERI DEL FORNITORE 

 

Il Fornitore, assumendo verso l’Amministrazione Contraente il ruolo di Fornitore globale in relazione ai 

servizi attivati, deve garantire la completezza e l’omogeneità delle prestazioni e deve pertanto farsi 

carico dell’efficienza dei servizi richiesti. 

Gli interventi di manutenzione, stante le loro dimensioni e tipologie, non sempre predeterminabili, 

dovranno essere eseguiti sulla base delle esigenze che si manifesteranno sia dall’attività di monitoraggio 

che dalle richieste dell’Amministrazione contraente. 

È compito del Fornitore gestire, nei tempi e nei modi di seguito definiti, le attività presso gli immobili 

delle Amministrazioni contraenti e verificare che siano rispettate integralmente le disposizioni in materia 

di sicurezza sul lavoro. 
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Il Fornitore è obbligato ad adottare, nell’esecuzione di tutte le attività, ogni procedimento ed ogni 

cautela necessari a garantire la vita e l’incolumità degli operai, delle persone addette e dei terzi, nonché 

ad evitare qualsiasi danno agli impianti, a beni pubblici o privati. 

In conseguenza, il Fornitore resta automaticamente impegnato a: 

- liberare l'Amministrazione contraente ed i suoi incaricati da qualsiasi pretesa, azione o molestia 

di terzi derivante dall’esecuzione dei servizi oggetto del presente appalto; 

- attenersi alle disposizioni che saranno emanate dal DEC nell'intento di arrecare il minimo 

disturbo o intralcio al regolare funzionamento degli ambienti eventualmente interessati dai servizi 

appaltati, anche se ciò comporti l’esecuzione degli stessi a gradi, limitando l'attività lavorativa ad alcuni 

ambienti e con sospensione durante alcune ore della giornata, oppure obblighi il personale a percorsi 

più lunghi e disagiati; 

- mantenersi in regola con le licenze, le autorizzazioni ed ogni altro atto di assenso da parte di 

pubbliche amministrazioni necessario allo svolgimento delle attività di cui al presente contratto; 

- mantenere sui luoghi di svolgimento delle attività una severa disciplina da parte del suo 

personale, con l'osservanza scrupolosa delle particolari disposizioni di volta in volta impartite e con 

facoltà, da parte del DEC di chiedere l'allontanamento di quegli operai o incaricati che non fossero – per 

giustificati ed oggettivi motivi – graditi all’Amministrazione contraente; 

- utilizzare, per le attività dell’appalto, personale abilitato ai sensi di legge nei casi prescritti e 

munito di preparazione professionale e di conoscenze tecniche adeguate. Lo stesso personale dovrà 

avere conoscenza delle norme antinfortunistiche e sarà tenuto all'osservanza delle norme 

dell'Amministrazione contraente e delle disposizioni che saranno impartite dal DEC. 

Oltre a quanto previsto nella Convenzione, sono a carico del Fornitore gli oneri e gli obblighi e le relative 

spese derivanti dai servizi appaltati, sia con corrispettivo a canone che extra-canone. 

Di tali oneri e obblighi, come degli altri indicati o richiamati nel testo del presente Capitolato, il Fornitore 

ha tenuto debito conto nello stabilire i prezzi delle attività. 

Si precisa inoltre che tutte le attività manutentive da effettuarsi su impianti rientranti nelle previsioni di 

cui al DM 37/2008 e s.m.i. devono essere eseguite da impresa a ciò abilitata, la quale è tenuta anche a 

rilasciare, a cura di personale abilitato ai sensi di legge, le prescritte certificazioni di conformità, ogni 

qualvolta si rendano necessarie. 
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Il Fornitore è responsabile della continua e perfetta efficienza e funzionalità degli impianti affidatigli in 

manutenzione con particolare riferimento alle implicazioni nei riguardi della sicurezza per le persone o 

cose. 

Esso è pertanto penalmente e civilmente responsabile per quanto possa accadere per cattiva o mancata 

manutenzione, cattiva esecuzione dei lavori, esercizio non corretto degli impianti affidatigli in 

manutenzione. 

Il Fornitore è inoltre responsabile della tempestiva segnalazione al DEC dell’Amministrazione della 

necessità di eseguire riparazioni o sostituzioni di componenti che non siano compresi nel contratto di 

manutenzione ed è tenuto alla adozione, di propria iniziativa, con assoluta tempestività, di tutti i 

provvedimenti e le cautele atte ad evitare danni alle persone ed alle cose, compresa la sospensione 

totale o parziale dell'esercizio, qualora si rivelasse un pericolo in atto. 

 Il Fornitore è, infine, responsabile della segnalazione all’Amministrazione della necessità di adeguare gli 

impianti tecnologici in manutenzione a criteri di sicurezza a seguito della adozione di nuove norme. 

 

13. ULTERIORI ONERI A CARICO DEL FORNITORE 

 

Sono a carico del Fornitore anche gli oneri di seguito indicati, oltre quelli già citati in precedenza: 

• i trasporti dagli stabilimenti e magazzini del Fornitore e delle sue fornitrici e scarico nel luogo 

d’impiego di tutti i materiali, apparecchi ed attrezzi di lavoro occorrenti per l’esecuzione delle opere e 

degli impianti, gli imballaggi ecc. nell’intesa che tutto viaggi sempre a spese e ad esclusivo rischio e 

pericolo del Fornitore fino allo scarico nei cantieri di lavoro/magazzini; il Fornitore deve provvedere a 

sua cura a tutti i controlli del caso ed alla presentazione dei reclami ai vettori per smarrimento, 

sottrazioni, danni di qualsiasi genere. Detti materiali ed attrezzi, trasportati a piè d’opera, rimangono in 

consegna al Fornitore, che provvederà alla loro custodia come meglio crederà, fino al definitivo 

collocamento in opera, sia durante i lavori, sia durante le eventuali sospensioni. L’Amministrazione 

contraente non risponderà per nessuna causa accertata od ignota di qualsiasi danno ad essi recato per 

avarie, manomissioni, asportazioni od altro fino al collaudo; 

• il trasporto dei materiali fino e dal luogo di svolgimento dell’attività lavorativa; pur essendo 

consentito l’utilizzo di scale, ascensori e montacarichi presenti nelle strutture, il Fornitore potrà far 
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ricorso a propri apparecchi di sollevamento senza alcun sovrapprezzo o richiesta di compensi aggiuntivi 

di qualsiasi natura; 

• la compilazione della documentazione obbligatoria per effetto di disposizioni legislative o 

regolamentari, nonché lo svolgimento di tutte le attività tecnico- amministrative necessarie a consentire 

l’esercizio delle attività contrattuali conformemente alle vigenti leggi (autorizzazioni, verbali di collaudo, 

atti di controllo svolti da altri enti pubblici); 

• la predisposizione degli immobili e degli impianti per le prescritte visite periodiche da parte degli 

enti preposti al controllo VV.F., INAIL, AUSL, ARPA, garantendo anche la necessaria assistenza durante 

l’espletamento delle visite; 

• la pulizia dei locali ove vengano svolte attività oggetto di contratto, se sporcati a seguito di 

questa, compresa la fornitura dei detersivi e di tutti i materiali necessari per le pulizie; 

• lo smaltimento di tutti i rifiuti derivanti dalle attività oggetto di contratto, anche se speciali o 

tossico-nocivi nonché scarti, macerie ed altre immondizie, ed i relativi oneri anche fiscali; 

• gli oneri di ricerca del guasto; 

• ogni altro onere indicato nel presente Capitolato anche se non riportato in questo elenco. 

  

Tali oneri sono ricompresi nei corrispettivi previsti dal presente Capitolato e il Fornitore, in merito, non 

potrà avanzare richieste di qualsivoglia compenso aggiuntivo o diverso. 

 

14. CONTESTAZIONI 

 

Tutte le eccezioni che il Fornitore intenda formulare a qualsiasi titolo, devono essere avanzate mediante 

comunicazione scritta al DEC e debitamente documentate. 

Detta comunicazione deve essere notificata entro 5 (cinque) giorni naturali e consecutivi dalla data in 

cui il Fornitore ha avuto notizia del fatto che dà luogo alla contestazione, oppure dal ricevimento del 

documento dell’Amministrazione contraente che si intende contestare. 

Qualora il Fornitore non esplichi le sue rimostranze nel modo e nei termini sopra indicati, esso decade 

dal diritto di farle valere. 
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15. SICUREZZA SUL LAVORO E TUTELA DELL’AMBIENTE 

 

Il Fornitore è obbligato, nell'esecuzione dei servizi ordinati, ad osservare tutte le vigenti leggi, norme e 

regolamenti in materia di sicurezza e salute dei lavoratori, di prevenzione infortuni, igiene del lavoro, 

prevenzione incendi e tutela dell’ambiente ed a farle rispettare ai propri dipendenti ed agli eventuali 

subappaltatori, anche in caso di impiego di breve durata (ad es. lavoratori interinali), assumendo a 

proprio carico tutti i relativi oneri. 


