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Art. 1. OBIETTIVI DELL’APPALTO 

L’Università del Salento, attraverso un unico appalto di servizi, si propone di perseguire i 
seguenti obiettivi fondamentali: 

• un servizio integrato in grado di portare a sintesi unitaria le molteplici esigenze di 
gestione dei diversi servizi per la manutenzione la conduzione e la gestione degli impianti 
tecnologici indispensabili alla funzionalità degli edifici universitari; 

• una manutenzione tempestiva e razionale in grado non solo di mantenere i livelli minimi 
di efficienza e di sicurezza del patrimonio impiantistico, ma di avviare ad adeguamento e 
aggiornamento lo stato dello stesso (adeguamento funzionale e normativo) alle diverse e 
mutevoli esigenze cui deve assolvere e quindi con una impostazione «globale» della 
gestione dei servizio manutentivo impiantistico;  

• minuto mantenimento e manutenzione ordinaria degli impianti tecnologici ; 

• adeguamento normativo (progettazione); 

• adeguamento funzionale (manutenzione straordinaria): progettazione ed esecuzione. 

• sviluppo di strumenti per una più efficace gestione del patrimonio impiantistico a 
disposizione dell’Università mediante l’aggiornamento della consistenza e delle 
caratteristiche degli immobili, anche attraverso verifiche e rilievi sui luoghi, (piante, 
progetti, sezioni delle componenti edilizie dei locali tecnologici), e la definizione dello 
stato di conservazione e delle condizioni d’uso, in modo da costituire banca dati idonea 
alla successiva dotazione degli elementi di conoscenza e della più moderna 
strumentazione tecnica di gestione in grado di consentire la programmazione delle attività 
e delle risorse (rilievo ed implementazione); 

• la diagnosi e la certificazione energetica del patrimonio universitario utilizzato, come 
rispondenza ad obbligo normativo imposto dal Capo IV del D.Lgs.115/08 (come 
modificato dal D.Lgs 56/2010) ma anche come procedura di base per avviare la 
qualificazione energetica del patrimonio;  

• percorsi di ottimizzazione della capacità di controllo della qualità e dei costi dei servizi 
(progettazione e manutenzione straordinaria); 

• l’acquisizione di elementi conoscitivi dei sistemi edifici-impianti che consentano di 
ottimizzare dal punto di vista energetico il funzionamento del servizio, mediante 
l’utilizzo di tutti gli strumenti di verifica e controllo disponibili o recuperabili con 
interventi limitati. 

Il presente Capitolato permette all’Appaltatore di progettare gli interventi con sistemi articolati 
che prevedono l’integrazione tra servizi e di ricercare le dovute economie di scala. Il 
programma degli interventi si basa sulla conoscenza dello stato di conservazione del 
patrimonio e sulla messa a punto di un processo che lo mantenga sotto controllo informativo, 
con il duplice fine di garantire la totale trasparenza delle attività e creare un archivio storico di 
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tutti gli interventi effettuati. 

Il Servizio Manutentivo sarà rivolto alla risoluzione delle esigenze di gestione connesse alla 
conduzione generale degli immobili ne si baserà su un rapporto fiduciario di collaborazione 
all’interno del quale l’Amministrazione e Appaltatore operano sinergica-mente per il 
conseguimento degli obiettivi stabiliti. 

Art. 2. OGGETTO DELL’APPALTO  

L’appalto consiste nell’affidamento di un servizio integrato di tipo assicurativo per la 
manutenzione e gestione del patrimonio impiantistico dell’Università del Salento riportato 
dettagliatamente nell’allegato B “ELENCO IMPIANTI E UBICAZIONI”.  

I servizi da fornire e le modalità di espletamento delle prestazioni sono dettate dal presente 
Capitolato  e nei relativi allegati. 

Più in specifico l’Appalto intende affidare ad un impresa specializzata, o gruppo di imprese, 
ogni incombenza gestionale e tecnica in ordine all’esecuzione dei diversi servizi di 
manutenzione e gestione del patrimonio impiantistico di cui sopra. Ciò significa che 
l’Appaltatore dovrà operare con autonoma iniziativa e sotto gli indirizzi della Direzione 
Tecnica dell’Amministrazione  Universitaria per individuare, proporre e risolvere i problemi 
connessi con la conduzione, la gestione,  la funzionalità, il deterioramento, la conservazione, il 
ripristino e l’adeguamento tecnico e funzionale del patrimonio immobiliare nel suo complesso. 

In sintesi, oggetto dell’Appalto è l’espletamento del servizio, con piena assunzione di 
responsabilità sui risultati, costituita dalle seguenti attività: 

• servizio di gestione e aggiornamento anagrafica in dotazione degli immobili uso a 
qualsiasi titolo dell’Università del Salento (componenti tecnologiche);  

• servizio e gestione della centrale operativa (call center) per segnalazione guasti e pronto 
intervento; 

• la conduzione, la gestione e la manutenzione degli impianti di produzione e distribuzione 
dell' acqua calda per riscaldamento e per l'acqua sanitaria (centralizzata ove esistente o 
con gruppi autonomi, scaldini o scaldabagno) con l'ausilio del personale addetto alla 
conduzione debitamente qualificato ed abilitato, ove occorra, escluso la fornitura dei 
combustibili di cui la Ditta dovrà comunque segnalare con congruo anticipo, minimo 3-4 
giorni, il livello residuo dei serbatoi per consentire all'Amministrazione 
l'approvvigionamento dello stesso; 

• la conduzione e la manutenzione degli impianti di produzione e distribuzione dell'acqua 
refrigerata; 

• la conduzione e la manutenzione delle unità per il trattamento dell'aria, comprese le 
canalizzazioni e le regolazioni; 

• la manutenzione delle altre componenti degli impianti termici, delle relative reti di 
distribuzione, delle stazioni di spinta e regolazione, ed inoltre di valvole, radiatori, 



ventilconvettori, coibentazioni, ecc.;  
• la manutenzione degli impianti idricosanitari, delle centrali di spinta, delle singole 

apparecchiature di utilizzo e di quelli con acqua in pressione; 

• la manutenzione dei condizionatori singoli installati in tutti gli edifici universitari; 

• la manutenzione della rete fognante, e degli impianti di depurazione; 

• la manutenzione degli impianti di irrigazione (ove esistenti) e delle reti antincendio fìsso 
e di spegnimento automatico; sia con riferimento agli impianti di tipo Sprinkler che a 
quelli di tipo Naf III eventualmente collegati; 

• la manutenzione degli impianti dei gas, compresi anche quelli speciali; 

• la manutenzione delle camere di tipo climatico (fredde, calde, termostatate); 

• la preventivazione di eventuali lavori di adeguamento normativo e/o funzionale scaturenti 
da nuove disposizioni di legge emanate nel corso della durata dell’appalto; 

• l'elaborazione di diagnosi energetiche finalizzate all’individuazione, nel corso della 
durata dell'appalto, di interventi mirati al conseguimento di più elevati livelli di efficienza 
energetica ed economicità dei servizi, nonché a favorire modalità tecnico-progettuali più 
efficaci ed efficienti per soddisfare un eventuale incremento dei fabbisogni, sulla base 
della richiesta e delle indicazioni tecniche fornite dall' Amministrazione e tenendo conto 
del panorama normativo e legislativo in vigore in ambito energetico; 

• la predisposizione dell’attestato di Certificazione Energetica di tutti gli immobili  in uso a 
qualsiasi titolo dell’Università del Salento, ed esposizione al pubblico della targa 
energetica; 

• la realizzazione degli interventi di manutenzione straordinaria e di eventuali ulteriori 
interventi di riqualificazione tecnologica che dovessero necessitare nell’ambito della 
durata dell’appalto che l’Appaltatore propone di eseguire (ovvero richiesti dalla Stazione 
Appaltante) e che saranno realizzati a fronte dell’autorizzazione scritta da parte 
dell’Amministrazione. 

L’elenco completo degli impianti oggetto di appalto, divisi per edificio in cui sono ospitati, è 
riportato come allegato B del presente Capitolato, con la titolazione “ELENCO IMPIANTI E 
UBICAZIONI”.   

L’Amministrazione si riserva comunque la possibilità, a suo insindacabile giudizio, di espletare 
gare per l’appalto di lavori di ampliamento impianti, di fornitura in opera di nuovi 
condizionatori caldo–freddo e in genere di attività relativa a tutte quelle apparecchiature 
contemplate nell’allegato B, per cui ritenga di non avvalersi della ditta assuntrice dell’ appalto 
regolato dal presente capitolato d’appalto. 

Art. 3. DESIGNAZIONE DELLE PRESTAZIONI DI MANUTENZIONE  

 Per la totalità delle prestazioni si intende l’integrale servizio di manutenzione degli impianti 
tecnologici degli edifici dell’Amministrazione Universitaria, ovvero la pianificazione, 
l’organizzazione, la gestione, il controllo e l’esecuzione del servizio di manutenzione 
ordinaria, programmata e predittiva, e della manutenzione straordinaria (migliorativa), da 
effettuarsi sulle reti tecnologiche e i complementi; compreso l’esercizio della conduzione 
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degli  impianti tecnologici riportati nell’allegato B, l’esecuzione dei controlli periodici 
inerenti la sicurezza d’impiego degli impianti, nonché i servizi ausiliari. 

Le attività di progettazione ed esecuzione dei servizi manutentivi comprendono: 

1) la progettazione degli interventi di manutenzione, programmati e predittivi  
attraverso: 

• il monitoraggio tecnico dei componenti impiantistici del patrimonio, per la 
determinazione dello stato d’uso e di conservazione e l’individuazione della presenza e 
permanenza dei requisiti normativi, nonché del rispetto delle norme vigenti sulla 
sicurezza e conduzione degli impianti; 

• lo studio, la progettazione e l’attivazione di un sistema informatizzato, per la 
pianificazione, la gestione e il controllo delle attività di manutenzione ordinaria, 
straordinaria e programmata; 

2) l’esecuzione della manutenzione programmata e predittiva attraverso: 

• l’esecuzione tempestiva ed a regola d’arte di tutte le attività di manutenzione ordinaria 
programmata e predittiva, disciplinate nel presente Capitolato Speciale di appalto ed 
allegati; 

• la gestione della contabilizzazione dei lavori eseguiti dall’Appaltatore, organizzata in 
modo da consentire al direttore tecnico/direzione tecnicaRcontratto  la corretta verifica di 
ogni singola esecuzione e, la conoscenza analitica di tutte le attività eseguite, sia per 
categorie che per tipi d’intervento, anche selezionate per sistemi e per classi di sistemi o 
categorie professionali. 

• la gestione di un sistema di archiviazione storica di tutte le attività oggetto dell’appalto, 
capace di fornire tutte le indicazioni statistiche, elaborate per le esigenze di conoscenza e 
di gestione del servizio;  

3) l’esecuzione di interventi di manutenzione straordinaria e migliorativa attraverso: 

• l’esecuzione tempestiva ed a regola d’arte di tutte le attività necessarie e concordate con 
il committente, così come disciplinate nel presente capitolato e nei suoi allegati; 

• la gestione della contabilizzazione dei lavori eseguiti dall’Appaltatore per manutenzione 
straordinaria o per interventi migliorativi, organizzata in modo da consentire alla 
ripartizione Tecnica dell’Università la corretta verifica di ogni singola esecuzione. 

• la gestione di un sistema di archiviazione storica di tutte le attività, capace di fornire tutte 
le indicazioni statistiche, elaborate per le esigenze di conoscenza e di gestione del 
servizio;  

4) l’esecuzione di attività informatiche ed affini (addestramento e supporto logistico) 
attraverso: 

• la fornitura di un supporto logistico (Hardware e software), tecnico-amministrativo ed 
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informatico, necessario allo svolgimento del Servizio Manutentivo; 

• la fornitura e l’addestramento del personale dell’Amministrazione universitaria all’ 
utilizzo del sistema informatico, concesso in uso dall’Appaltatore. 

Art. 4. TIPOLOGIA DEI SERVIZI MANUTENTIVI RICHIESTI  

Il servizio integrato di manutenzione in appalto prevede l’erogazione di una pluralità di servizi 
da parte di un unico Assuntore Qualificato. I servizi compresi e definiti nell’oggetto 
dell’Appalto  si possono classificare nelle seguenti tipologie: 

• servizi che devono essere eseguiti a seguito di un programma periodico delle attività 
(programma di manutenzione) elaborato dall’Amministrazione Universitaria 
specificatamente riportato nell’allegato “A – Programma di manutenzione impianti 
Tecnologici” ; 

• servizi che devono essere eseguiti a seguito di segnalazioni da parte degli utenti dirette 
alla Centrale Operativa (Call Center), secondo livelli autorizzativi predefiniti, e/o da parte 
dell’Assuntore a seguito di visite periodiche programmate; 

• servizi che devono essere eseguiti a seguito di richiesta diretta da parte dell’ 
Amministrazione universitaria all’Assuntore. 

Per i servizi oggetto dell’appalto è prevista una modalità di erogazione come di seguito 
articolata. 

4.1 Interventi programmati 

Per ciascun servizio l’Assuntore dovrà assicurare tutti gli interventi riportati dettagliatamente 
per ogni apparecchiatura e/o impianto, facenti parte dell’Allegato B, con le modalità e le 
frequenze temporali minime ivi indicate. 

4.2 Interventi a richiesta 

Le richieste di intervento possono scaturire dalle visite programmate da parte dell’ Assuntore 
e/o da segnalazioni effettuate da parte degli utenti e/o dalle segnalazioni inoltrate da personale 
incaricato dal Committente, secondo le modalità ed i canali definiti. Le richieste di interventi di 
manutenzione a rottura potranno essere effettuate da chiunque e con qualsiasi sistema (per 
iscritto, verbalmente, per telefono, per via telematica, ecc…).Gli interventi da compiersi con 
corrispettivo a misura (manutenzione straordinaria) dovranno essere sempre ordinati dal 
direttore tecnico in forma scritta (anche per via telematica).  

L’Assuntore è tenuto ad organizzare una centrale operativa (Call Center) in grado di recepire in 
ogni momento, con livelli di servizio prestabiliti, le richieste degli utenti e di programmare e 
comunicare in tempo reale i tempi di intervento e/o di sopralluogo nonché riportare l’esito 
positivo dell’intervento o le condizioni tecniche e temporali per la soluzione. 

È compito dell’Assuntore verificare i livelli autorizzativi, realizzare i necessari preventivi, 
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emettere le richieste di autorizzazione e, recepite le autorizzazioni, provvedere all’ 
esecuzione. L’Assuntore dovrà organizzare gli interventi in accordo con gli utenti per ciò che 

riguarda i tempi e gli orari in modo tale da non intralciare il regolare funzionamento delle 
attività che si svolgono all’interno degli immobili e rispettare i tempi previsti per l’esecuzione. 

Art. 5. OBIETTIVO DEI SERVIZI INTEGRATI  DI MANUTENZIONE 

L’obiettivo dei servizi  è di consentire l’attuazione della logica generale del servizio integrato 
di manutenzione, creando un opportuno coordinamento informativo tra il Committente, gli 
utenti interni dell’immobili e l’Assuntore. 

Il servizio di manutenzione integrata dovrà garantire: 

• la riduzione al minimo dei disagi arrecati a seguito di guasti agli impianti e agli immobili 
oggetto del servizio; 

• un costante flusso di informazioni riguardante l’andamento delle varie attività di servizio; 

• il più rapido controllo e la valutazione da parte del Committente del livello qualitativo e 
quantitativo dei servizi resi dall’Assuntore al fine di definire le politiche e le strategie di 
gestione del patrimonio immobiliare; 

• un supporto logistico, tecnico-amministrativo ed informatico alle attività del 
Committente. 

All’interno del servizio dovranno essere fornite, a titolo esemplificativo e non esaustivo, le 
seguenti prestazioni essenziali: 

• formazione e aggiornamento costante dell’anagrafe immobiliare; 

• monitoraggio, verifica del soddisfacimento dei requisiti normativi di legge; 

• monitoraggio, verifica ed analisi tecnica dello stato manutentivo; 

• supporto logistico, tecnico-amministrativo ed informatico per lo svolgimento dei singoli 
servizi componenti il servizio manutentivo; 

Per la totalità delle prestazioni s’intendono incluse la progettazione del servizio integrato 
nonché la gestione ed esecuzione delle attività connesse.  

5.1 Sopralluoghi e verifiche tecniche 

L’Assuntore autonomamente ed anche su richiesta del Direttore Tecnico o degli addetti alle 
attività dovrà effettuare controlli e verifiche alle componenti impiantistiche dell’immobile al 
fine di prevenire danni e pericoli per la pubblica incolumità.  

Di ogni ispezione dovrà essere redatto apposito verbale scritto contenente i risultati della visita 
e delle prove eseguite nonché gli eventuali accorgimenti e provvedimenti che si ritiene 
debbano essere adottati. 
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La parte tecnica delle verifiche così come le restanti prestazioni tecniche sono compensate 
all’interno del servizio tecnico-manutentivo previsto nell’offerta di gara e quindi non daranno 

luogo a compensi aggiuntivi. L’utilizzo di particolari mezzi d’opera e l’esecuzione di eventuali 
interventi straordinari saranno contabilizzati con i prezzi unitari del prezziario di riferimento 
(DEI- Tipografia  del Genio Civile) o in economia. 

5.2 Servizi manutenzione delle opere impiantistiche 

L’obiettivo è di mantenere lo stato di conservazione degli impianti tecnologici in dotazione 
degli immobili dell’Università del Salento nonché la loro piena funzionalità e fruibilità, 
mediante interventi preventivi (programmati e predittivi) e/o interventi tempestivi di ripristino 
degli stati di degrado (su chiamata ed a rottura), oltre ad assicurare la continuità dei servizi di 
monitoraggio, l’efficienza e la rispondenza normativa degli impianti, mantenendo inalterate nel 
tempo le prestazioni caratteristiche degli stessi. 

La gestione e manutenzione degli impianti dovrà essere finalizzata all’attuazione di una 
politica di miglioramento continuo, finalizzata alla riduzione dei costi di manutenzione, dei 
costi di esercizio e dei consumi energetici. 

Il raggiungimento degli obiettivi dovrà essere conseguito attraverso la manutenzione ordinaria 
(con corrispettivo a forfait). 

All’interno dei servizi manutentivi dovranno essere fornite, a titolo esemplificativo e non 
esaustivo, le seguenti prestazioni essenziali: 

• l’esercizio, la conduzione e manutenzione ordinaria degli impianti; 

• gli interventi di manutenzione straordinaria e su richiesta; 

• il pronto intervento. 

Nello svolgimento delle prestazioni s’intendono incluse la progettazione e programmazione del 
servizio, nonché la gestione ed esecuzione operativa degli interventi, con particolare 
riferimento: 

• all’elaborazione dei preventivi di spesa connessi con la definizione dei programmi di 
manutenzione; 

• all’analisi delle convenienze ed individuazione degli standard qualitativi di funzionalità e 
continuità di esercizio dell’immobili e dei loro sistemi e componenti  in funzione 
delle esigenze del Committente; 

• alla programmazione degli interventi di manutenzione straordinaria su elaborazione e 
proposta diretta dell’Assuntore, o su espressa richiesta del Committente, nonché per 
l’adeguamento dei locali alle norme e alle disposizioni legislative; 

• alla programmazione degli interventi su richiesta del Committente; 

• alla gestione ed esecuzione degli interventi e dei lavori secondo le elaborazioni descritte e 
le incombenze derivanti dalla gestione dei servizi manutentivi in contratto; 

• ai collaudi e certificazioni relative ai lavori eseguiti e alle normative di legge il cui 
rispetto è reso obbligatorio per il Committente; 
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• alla gestione ed esecuzione degli interventi di “pronto intervento” e di emergenza;  
• ad ogni tipo di adempimenti per garantire la sicurezza dell’immobili e degli impianti. 

L’Assuntore dovrà inoltre fornire il supporto tecnico necessario alla predisposizione di ulteriori 
programmi manutentivi e analisi tecniche di condizione che il Committente può richiedere a 
supporto della propria funzione amministrativa in materia di manutenzione e conservazione 
degli immobili oggetto dell’Appalto. 

Tutte le prestazioni sopra richiamate e meglio individuate nei restanti articoli si intendono 
comunque comprese nell’importo forfetario offerto dall’Assuntore in sede di gara. 

Le procedure e le elaborazioni dovranno essere fornite utilizzando un idoneo sistema 
informativo su supporti informatici, che consenta la più rapida adattabilità e l’aggiornamento 
continuo dei programmi e dei progetti che saranno elaborati. Ogni adattamento e modifica dei 
servizi forniti è anch’esso compreso nei prezzi di appalto o negli oneri a carico dell’Assuntore. 

In altri termini, oltre ai servizi descritti dovrà essere fornita tutta l’assistenza tecnica 
all’apparato di controllo del Committente e dovrà essere prodotta tutta la documentazione 
necessaria al pieno e soddisfacente dispiego delle conoscenze e delle procedure per gestire al 
più alto livello i servizi manutentivi nell’ambito delle risorse messe a disposizione dal 
Committente. 

5.3 Strategie manutentive adottabili 

I programmi dovranno avere come riferimento le seguenti strategie manutentive e dovranno 
essere elaborati sulla base delle indicazioni del Direttore Tecnico al quale è riservata 
l’approvazione dei programmi elaborati. 

5.3.1 Definizione di manutenzione a rottura  

Il concetto di manutenzione a rottura è applicabile a tutta quella famiglia di interventi 
manutentivi aperiodici che hanno come finalità di ripristinare lo stato di funzionalità di un 
determinato componente edile ed impiantistico a seguito del verificarsi di un guasto 
imprevedibile, per il quale non è possibile prevedere il momento in cui si verifica. Quindi le 
manutenzioni a rottura sono destinate al ripristino delle diverse anomalie che si possono 
verificare ed alla conservazione del livello minimo di funzionalità dei componenti costitutivi 
l’immobile. 

5.3.2 Definizione di manutenzione programmata e predittiva 

Per manutenzione programmata e predittiva si intendono tutte le attività manutentive 
preventive e secondo condizione, che devono essere eseguite con strategie predittive e/o 
programmate: in questo caso l’Assuntore attraverso la definizione della frequenza e tipo di 
intervento deve orientare la manutenzione alla preservazione del sistema edificio-impianti con 
interventi preordinati e ciclici (manutenzione preventiva) ovvero con l’osservazione 
sistematica (monitoraggio periodico) dell’immobile allo scopo di promuovere provvedimenti 
generali tendenti a prevenire il verificarsi di guasti (manutenzione predittiva).  

Più precisamente: 

• la manutenzione programmata (a data costante e preventiva) dovrà essere applicata nei 

 
 

 
Pag. 13 di 59 

Università del Salento - Procedura aperta per Servizio integrato manutenzione impianti tecnologici 2010-2012 
- Capitolato Speciale di Appalto- 



casi in cui si può definire, con una buona approssimazione, il periodo di intervento che 
consente di mantenere in efficienza il componente o l’unità tecnologica;  

• la manutenzione su condizione (predittiva) nei casi in cui si deve garantire, attraverso 
controlli periodici predefiniti più o meno ravvicinati nel tempo, l’efficienza di parti e 
componenti, in particolare impiantistici. 

5.3.3 Definizione di manutenzione di “opportunità”  

La manutenzione di “opportunità” si ha quando a seguito di una serie di circostanze 
determinate da altri interventi manutentivi o da esigenze logistiche manifestate dai servizi e 
dalle attività che si svolgono si determinano condizioni “opportune” e favorevoli alla 
esecuzione o programmazione di interventi manutentivi più o meno consistenti.  

5.4 Programmi di manutenzione 

Il programma di manutenzione elaborato dall’Amministrazione Universitaria potrà subire degli 
aggiornamenti periodici semestrali migliorativi sia da parte dell’Assuntore (che comunque 
dovrà garantire le prestazioni minime) che da parte dell’Amministrazione. 

Il Direttore Tecnico ha facoltà di richiedere la stesura di programmi speciali e limitati a parti di 
impianti, variando gli stessi programmi già approvati, senza che l’Assuntore possa avanzare 
alcuna richiesta di compensi o modifiche contrattuali. 

5.5 Gestione e manutenzione impianti 

Il servizio dovrà essere articolato secondo lo schema generale prestazionale che di seguito si 
esemplifica per tutte le tipologie di impianti oggetto dell’appalto, quali a titolo meramente 
esemplificativo: impianti idrotermosanitari,e condizionamento, sollevamento e depurazione 
delle acque nere, antincendio, autoclavi, gas speciali ed aria compressa B. 

5.6 Assunzione ruolo terzo responsabile per gli impianti termici  

Nello svolgimento delle attività di cui al presente Capitolato l’aggiudicatario assume la 
funzione di TERZO RESPONSABILE per tutta la durata dello stesso, ai sensi dell’articolo 1, 
comma 1, lettera O) del D.P.R. 412/93 e per gli effetti di cui all’articolo 31, commi 1 e 2 della 
Legge 10/91 e s.m.i.. 

L'assuntore, in quanto terzo responsabile deve provvedere nel contempo al miglioramento del 
processo di trasformazione e di utilizzo dell'energia ai sensi dell'art. 1, comma 1, lettera p) del 
DPR 412/1993, tramite il ricorso a fonti rinnovabili di energia o assimilate, salvo impedimenti 
di natura tecnica ed economica ai sensi dell'articolo 26, comma 7, della Legge 10/1991. Tale 
principio deve ispirare anche l’esecuzione degli interventi di riqualificazione tecnologica 
richiesti dal presente Capitolato. 
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 patrimonio immobiliare nel suo complesso. 

5.6.1 Esercizio degli impianti 

L’esercizio riguarda tutte le attività necessarie per il raggiungimento degli standard di qualità 
del servizio, da svolgersi nel rispetto delle normative vigenti. 

A titolo esemplificativo e non esaustivo nell’esercizio sono compresi: 

• l’esecuzione delle attività relative alla messa in funzione ed alla conseguente 
disattivazione necessarie; 

• la fornitura dei prodotti di consumo necessari per il regolare funzionamento delle 
apparecchiature e degli impianti; 

• le operazioni di misura e controllo di regolarità di funzionamento; 

• gli interventi di regolazione e correttivi finalizzati a realizzare e mantenere le condizioni 
richieste, compatibilmente con il conseguimento della massima economia di esercizio, 
della maggiore durata e disponibilità e della migliore utilizzazione degli impianti stessi;  

• il pronto intervento connesso con la sicurezza delle persone, degli impianti, dell’immobili 
e sue pertinenze, nonché le richieste di interventi esterni quali Vigili del Fuoco ecc.; 

Eventuali provvedimenti adottati dalle autorità per l’inadempienza a quanto previsto dalle 
normative vigenti saranno da ritenersi a carico dell’Assuntore. 

L’Assuntore dovrà provvedere tempestivamente ad informare il Committente di eventuali 
guasti che provochino l’indisponibilità dell’impianto . 

5.6.2 Manutenzione programmata 

Si intende l’esecuzione preventiva di tutte le operazioni, senza esclusione alcuna, necessarie a 
mantenere gli impianti in buono stato di funzionamento ed a garantirne il mantenimento nel 
tempo delle condizioni rilevate al momento della consegna, facendo ricorso a riparazioni, 
ripristini, sostituzioni di parti, componenti o apparecchi. 

L’Assuntore, con proprio personale e con attrezzature e mezzi propri, deve operare nei luoghi e 
nei tempi autorizzati nel rispetto del personale e del patrimonio del Committente. 

Compito dell’Assuntore è la gestione ed il ripristino del bene impiantistico deteriorato. Non gli 
è consentita se non previa autorizzazione scritta, alcuna modifica che possa in qualche modo 
alterare la funzionalità, la sicurezza e le caratteristiche dell’impianto. Eventuali sostituzioni, 
riparazioni, revisioni che si rendessero necessarie durante la durata del contratto a seguito di 
cause accidentali o per mantenere il rispetto di quanto previsto dal presente capitolato e dalla 
normativa vigente, devono essere eseguite dall’Assuntore . 

La sostituzione risulta comprensiva delle attività connesse allo smontaggio e rimontaggio dei 
componenti e sottocomponenti dell’impianto. L’esecuzione di tutte le opere è comprensiva 
delle assistenze murarie, nessuna esclusa. Sono pure a carico dell’assuntore gli oneri di ricerca 
guasti degli impianti per l’esecuzione dei lavori e delle attività minime ed essenziali riportate 
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nelle schede tecniche allegate. 

L’Assuntore dovrà fornire tutti i materiali di ricambio necessari a garantire la completa 
funzionalità ed affidabilità degli impianti stessi. I materiali devono essere conformi a quelli 
originariamente impiegati e comunque delle migliori marche in commercio. Non è 
assolutamente ammesso l’impiego di materiale di recupero. L’Assuntore deve essere in grado 
di provvedere alla ricostruzione di quei componenti obsoleti non più reperibili sul mercato e 
non sostituibili con altri aventi la medesima funzionalità. 

Tutti i materiali di risulta delle lavorazioni e quelli delle apparecchiature sostituite dovranno 
essere allontanati dagli impianti a cura e a spese dell’Assuntore, salvo diverse disposizioni da 
parte del Committente. 

Le visite, le forniture e le verifiche avranno luogo con cadenze conformi alle regole tecniche di 
manutenzione dei tipi di impianti affidati e, comunque le stesse cadenze, saranno tali da 
garantire il buon funzionamento degli impianti ed il rispetto della normativa vigente. 

Gli interventi di manutenzione programmata non devono in alcun modo penalizzare il regolare 
svolgimento delle attività all’interno degli immobili oggetto dell’appalto. 

Nel “Programma di Manutenzione degli Impianti Tecnologici” allegato, è fornita l’indicazione 
minima  in modo esemplificativo e non esaustivo degli interventi da eseguire per il 
mantenimento degli impianti, essendo onere dell’Assuntore quello di gestire e manutenere gli 
stessi nel modo più corretto ed efficiente possibile provvedendo immediatamente alla 
esecuzione di tutte le opere che, dai riscontri effettuati, dovessero rientrare tra quelle 
disciplinate nel sistema di manutenzione a rottura, nonché alla tempestiva segnalazione, 
accompagnata dai progetti, di tutte le opere di manutenzione straordinaria, di adeguamento 
funzionale, tecnologico e normativo che dovessero risultare necessarie. 

Gli interventi devono essere eseguiti nel pieno rispetto di quanto previsto dalle normative 
vigenti UNI e CEI. 

5.6.3 Manutenzione a rottura 

L’Appaltatore in seguito a segnalazioni fatte con le modalità descritte nel capitolato dovrà 
prontamente eseguire almeno tutti gli interventi di riparazione e/o sostituzione, da intendersi 
come prestazioni minimali ed essenziali richieste dal Committente, a titolo indicativo e non 
esaustivo, necessari al ripristino della corretta funzionalità degli impianti e quindi al fine di 
raggiungere gli standard di qualità del servizio fissati dal committente. 

L’Assuntore è obbligato al mantenimento del regolare funzionamento mediante un costante 
monitoraggio degli impianti. 

5.7 Manutenzione straordinaria a misura   

Tutti gli interventi manutentivi non ricompresi tra quelli di manutenzione e conduzione con 
corrispettivo a canone saranno compensati mediante la contabilizzazione a misura, applicando i 
prezzi unitari di cui all’elenco prezzi DEI Tipografia del Genio Civile a listini ufficiali di Case 
Costruttrici riferiti alla sola fornitura dei materiali, scontati del ribasso d’asta offerto in sede di 
gara. 



 
Tutti gli interventi sono subordinati all’approvazione espressa dal Responsabile del Contratto 
e all’ottenimento di tutte le autorizzazioni, pareri e visti, previsti dalle norme vigenti.  

Il  Responsabile del Contratto potrà disporre particolari disposizioni operative (modalità, 
tempi, costi) per ridurre i disagi agli utenti degli immobili. 

Ogni intervento dovrà essere documentato e corredato degli elaborati Ass-build da inserire 
nell’archivio informatizzato. 

L’Appaltatore è tenuto a fornire, senza pretendere alcun compenso, tutto il supporto tecnico 
ingegneristico (progettista e direttore lavori) richiesto dalla legislazione vigente per 
l’esecuzione degli interventi di manutenzione straordinaria.  

5.7.1 Criteri generali di gestione della manutenzione straordinaria a misura 

È da intendersi come “manutenzione straordinaria a misura” tutto il complesso di prestazioni 
che non rientrano in quelle codificate e programmate come manutenzione ordinaria (siano esse 
a rottura, programmate e predittive), sia perché diverse come tipologia, sia perché richieste in 
tempi diversi da quelli pianificati nei programmi di manutenzione ordinaria. 

In linea generale, nella manutenzione straordinaria a misura rientrano gli interventi richiesti dal 
Committente, di sostituzione, di costruzione o modifica degli impianti e delle componenti 
tecnologiche dell’immobile, nonché le operazioni connesse alla messa a norma degli stessi 
programmate per decisione dell’amministrazione universitaria. 

Più precisamente si devono intendere come interventi di manutenzione straordinaria i lavori di 
seguito indicati: 

1) lavori di riparazioni a seguito di eventi eccezionali quali alluvioni, terremoti, scariche 
atmosferiche, furti, atti di sabotaggio, incendi, manomissioni; 

2) lavori di riparazione e/o sostituzione di impianti o parti dell’opera a seguito di danni o 
guasti imputabili ad una non corretta costruzione, installazione, nonché ad evenienze 
normalmente imprevedibili fatta eccezione per impianti o parti in garanzia; 

3) lavori di spostamento o sostituzione di impianti apparecchiature in conseguenza di 
modifiche, spostamenti o demolizioni; 

4) lavori per adeguamento a nuove normative, ampliamenti e/o modifiche delle opere 
esistenti dovute a sopravvenute nuove esigenze dell’utenza; 

5) lavori per variazione di percorso di cavi o reti di distribuzione, modifiche o 
potenziamento degli impianti. 

5.8 Sopralluoghi - preventivi – progetti 

La possibilità di realizzare nell’ambito del servizio tecnico-manutentivo interventi di tipo 
straordinario con corrispettivo a misura comporta che l’Assuntore svolga un’attività di 
sopralluoghi, indagini, progettazione e preventivazione relativa alle esigenze d’intervento 
manutentivo che si manifestano dopo la formulazione dell’Anagrafe dello stato manutentivo e 
per espressa richiesta degli utenti e dal Responsabile del Contratto nominato/i 
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dall’amministrazione. 

L’Assuntore ha quindi l’obbligo di: 

• individuare gli interventi da eseguire; 

• individuare le soluzioni tecniche per risolvere i problemi manutentivi; 

• preventivare gli interventi utilizzando il prezziario indicato nel capitolato; 

• fornire una documentazione tecnico-economica al Committente tale che questo possa 
decidere se effettuare l’intervento nell’ambito dei programmi già predisposti o ad 
integrazione degli stessi. 

Dopo che il  Responsabile del Contratto ha stabilito che l’intervento è inserito nei programmi 
attuativi l’Assuntore dovrà procedere a: 

• assistere l’ufficio tecnico del committente nella redazione di un progetto esecutivo, se 
necessario, che possa ottenere l’approvazione di tutte le autorità competenti, in modo che 
sia eseguibile; 

• espletare tutte le procedure connesse alla previsione di spesa e all’individuazione dei 
lavori da fare. 

Dopo l’esecuzione dell’intervento, l’Assuntore dovrà fornire assistenza all’ufficio tecnico del 
committente nell’espletamento delle operazioni richieste dalle necessarie autorizzazioni finali, 
quali rilievi dell’eseguito, schemi funzionali, collaudi strutturali, autorizzazioni all’uso, ecc. 

5.9 Interventi operativi in condizioni  particolari 

Gli interventi manutentivi dovranno essere eseguiti anche in locali con la presenza di persone, 
arredi e attrezzature e pertanto l’Assuntore dovrà adottare tutti gli accorgimenti necessari a 
garantire la pubblica incolumità. 

Il calendario operativo e le modalità di esecuzione degli interventi dovranno essere 
preventivamente concordate oltre che con il Responsabile del Contratto anche con i 
responsabili delle attività o dei servizi che si svolgono all’interno dei locali e degli spazi 
oggetto dell’appalto, al fine di limitare nella misura più ampia possibile i disagi al normale 
svolgimento delle attività stesse. 

Per determinate zone e locali in cui si svolgono attività o servizi particolarmente impegnativi e 
delicati, sia sotto il profilo della riservatezza che per rispetto delle misure di tutela della salute 
e sicurezza sul lavoro, potrà essere richiesta la esecuzione degli interventi manutentivi anche in 
tempi frazionati, in orari notturni e in giorni festivi ed in presenza di personale di controllo del 
Committente. 

Art. 6. SISTEMA INFORMATIVO 

L’Appaltatore dovrà governare le attività inerenti l'erogazione del Servizio integrato di 
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manutenzione con un sistema di processi efficaci e opportunamente informatizzati.  

Nello specifico, il presente Capitolato riporta, di seguito, le prescrizioni riguardanti: 

• il Sistema Informativo per la gestione del Servizio; 

• il processo di Gestione delle Richieste e il Call Center; 

• il processo di Costituzione e Gestione dell'Anagrafica Tecnica; 

• il processo di Gestione degli Interventi a richiesta; 

• il processo di Programmazione e Controllo Operativo delle Attività. 

6.1 Sistema informativo per la gestione del servizio 

Dovrà essere implementato e utilizzato un efficace strumento informatico a supporto delle 
attività di gestione operativa e controllo del Servizio, sia da parte dell'Amministrazione che da 
parte dell’Appaltatore. Con tale strumento informatico dovranno essere gestiti i flussi 
informativi relativi al Servizio, in modo da garantire, sia all’Appaltatore, sia all' 
Amministrazione, la pronta fruibilità e disponibilità di dati e di informazioni (di tipo tecnico, 
operativo, gestionale ed economico) necessarie nelle diverse fasi di pianificazione, 
programmazione, esecuzione e controllo del Servizio erogato. 

Gli obiettivi che il Fornitore dovrà garantire con l'implementazione del Sistema Informativo 
possono essere così riassunti: 

• favorire la collaborazione tra l’Appaltatore e l'Amministrazione attraverso la 
opportuna condivisione delle informazioni; 

• consentire la piena conoscenza dello stato di consistenza e di conservazione degli 
impianti cui è rivolto il servizio erogato dall’Appaltatore; 

• consentire la pianificazione,  gestione e  consuntivazione  delle attività operative,  a 
richiesta e non. 

Tale sistema dovrà essere, a cura dell’Appaltatore: 

• progettato, selezionato, o acquisito in modo da poter garantire la personalizzazione e 
la configurazione dell’ intero Sistema Informativo in funzione dei servizi richiesti dal 
Committente e l’aggiornamento di quelli richiesti dall’entrata in vigore di nuove 
leggi, norme, regolamenti, ecc.. Pertanto è requisito fondamentale che l’appaltatore 
disponga dei sorgenti di sviluppo dell’ intero sistema informatico al fine di consentire 
tempestivamente le funzioni Custom. 

• accessibile via Internet, on_line, alla Stazione Appaltante per tutto il periodo di 
vigenza del contratto relativamente alle principali funzionalità di navigazione, 
accesso dati, interrogazione,visualizzazione, stampa ed esportazione dei dati di 
interesse; 

• gestito e costantemente implementato ed aggiornato e mantenuto per tutta la durata 
del contratto, a  partire dalla data di attivazione del Sistema Informativo stesso. 

6.1.1  Requisiti funzionali del Sistema Informativo 

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, l’Appaltatore potrà fare riferimento alla UNI 

10951. 

Il sistema informativo dovrà essere preferibilmente basato su architettura Web_Oriented,  
mediante una soluzione di Building Management sviluppata in modo nativo con sistemi GIS 
(Geographic Information System) al fine di ottenere una immediata gestione integrata dei dati 
alfanumerici e cartografici di tutto il patrimonio immobiliare . 

La strutturazione del sistema dovrà esplicitare oltre che la struttura dati, anche i livelli e le 
modalità di accesso degli utenti. Tra le principali funzionalità, a titolo indicativo e non 
esaustivo, si dovranno prevedere: 

• tra Amministrazione ed Appaltatore dovrà essere possibile una costante interrela-
zione per la gestione operativa delle attività attraverso il Web mediante qualsiasi 
browser di accesso a internet ; 

• garantire l’accesso alle informazioni e ai dati del sistema informativo mediante un 
personalizzazione dei profili utente in modo da  poter differenziare i livelli di accesso 
secondo i profili gerarchici e livelli autorizzativi stabiliti dall’ Ammini-strazione. Le 
modalità e le funzioni per l'accesso ai dati (grafici e alfanumerici) e le relative 
funzionalità di analisi e controllo in relazione ai diversi livelli autorizzativi, dovrà 
essere semplice ed intuitivo, in modo da richiedere brevi periodi di apprendimento, 
anche da parte di personale senza specifiche competenze informatiche; 

• funzioni di interrogazione, visualizzazione, stampa ed esportazione dei dati di 
interesse; in funzione dei dati estratti il sistema dovrà consentire anche la generazione 
di opportuni report secondo gli standard di rappresentazione più diffusi; 

• funzioni di gestione delle chiamate telefoniche: il Sistema Informativo dovrà essere 
perfettamente integrato con il Call Center Operativo Telefonico e disporre di un 
proprio modulo di Call Center Informatico Integrato, così da poter gestire i dati 
caratteristici relativi alle richieste d'intervento ed a tutti i dati statistici correlati alle 
chiamate in ingresso; 

• funzioni di gestione documentale; in particolare il sistema dovrà garantire la 
disponibilità di specifiche funzionalità per la gestione informatizzata di tutti i 
documenti utili allo svolgimento delle attività; 

• funzioni di gestione dell'Anagrafica Tecnica: in particolare dovranno essere gestite 
dal Sistema Informativo anche foto ed elaborati grafici (gestione dei dati anagrafici, 
di localizzazione geografica, tecnici, funzionali e dimensionali dei componenti); 

• funzioni di supporto alle attività operative, in particolare alla gestione dei piani di 
manutenzione: il sistema gestirà i piani di manutenzione, la programmazione delle 
attività e la emissione dei relativi "ordini di lavoro interni", la registrazione dello stato 
(aperti, chiusi, sospesi). 

 

6.1.2 Implementazione e gestione del sistema informativo 

 
Pag. 20 di 59 
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implementazione dei dati all’interno del Sistema Informativo in modo che tutte le funzionalità 
siano disponibili entro sei mesi dalla data di avvio del Servizio. Immediatamente dopo 

l'implementazione del Sistema Informativo, l’Appaltatore dovrà organizzare un corso di 
formazione all'uso del sistema per il personale abilitato, nominato dell'Amministrazione. 
Eventuali ritardi nella disponibilità del Sistema Informativo, daranno luogo all'applicazione 
della penale di cui all’Art. 25. 

6.2 Gestione delle richieste – Call Center  

Il Fornitore dovrà garantire all’Amministrazione, mediante un Call Center (su numero verde) 
raggiungibile oltre che da numerazioni di telefonia fissa anche da numerazioni di telefonia 
mobile, opportunamente dimensionato e progettato ad uso esclusivo, la massima accessibilità 
al Servizio.  

Le attività specifiche che al minimo dovranno essere svolte dal Call Center sono: 

• gestione delle chiamate; 

• tracking delle richieste. 

Gli utenti, abilitati sulla base di livelli autorizzativi concordati con l'Amministrazione, 
dovranno accedere al servizio mediante ciascuno dei canali di comunicazione predisposti dal 
Fornitore e di seguito elencati: 

• numero verde dedicato; 

• numero di fax dedicato; 

• indirizzo e-mail dedicato, con dominio che identifichi univocamente l’Appaltatore; 

• credenziali per l’accesso diretto al sistema informativo per la generazione diretta delle 
richieste di intervento, con relativa attivazione di un idoneo sistema di alert e 
comunicazione a mezzo di e-mail, fax, sms; 

L’attivazione del servizio dovrà essere contestuale all’inizio dell’erogazione del servizio di cui 
all’appalto. In caso di ritardo superiore ai 15 gg considerati sufficienti a risolvere eventuali 
problemi tecnici, verrà applicata la penale di cui all’art.25.  

6.2.1 Gestione delle chiamate 

La gestione delle chiamate dovrà comprendere al minimo i seguenti servizi: 

• registrazione di tutte le chiamate nel Sistema Informativo, successive all' 
implementazione dello stesso; 

• classificazione e distribuzione dinamica in relazione al tipo di chiamata ed al livello 
di urgenza; 

• fornitura di statistiche e report sulle chiamate gestite. 

La gestione delle chiamate dovrà riguardare almeno le seguenti tipologie di chiamata 
opportunamente codificate: 

• richieste di intervento; 

• informazioni relative allo stato delle richieste e degli eventuali interventi (in 
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corso o programmati); 

• richieste di chiarimenti e informazioni; 

• solleciti; 

• reclami. 

Il Call Center dovrà essere presidiato da operatori telefonici tutti i giorni dell'anno - esclusi 
sabato, domenica e festivi - dalle ore 8:00 alle ore 18:00. Al di fuori di tale orario, e quindi 
durante l'orario e nei giorni in cui il servizio non è presidiato da operatori telefonici, dovrà 
essere attiva un numero di telefonia mobile per il servizio di reperibilità 24 ore su 24  7 giorni 
su 7. 

6.3 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 dati,  finalizzato 
alla corretta gestione operativa degli impianti oggetto dell’appalto. 

Gli obiettivi principali da perseguire attraverso l'attività di Costituzione e Gestione dell' 
Anagrafica Tecnica Impiantistica consistono essenzialmente in: 

• una razionale collocazione dei dati relativi agli impianti, all'interno di un sistema 
informativo integrato che permetta un veloce accesso e controllo delle informazioni 
relative alle diverse classi e unità tecnologiche; 

• 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. 

Consisterà principalmente nell'esecuzione delle attività di: 

• acquisizione dati in possesso dell'Amministrazione, costituiti dall’Anagrafe 
Architettonica (di quasi tutti gli ambienti universitari), da dati informatizzati relativi 
agli impianti di immobili di recente realizzazione nonché di altri documenti cartacei 
incompleti e non aggiornati relativi ad altri impianti; 

• rilievo e censimento degli elementi tecnici degli impianti presi in consegna; 

• restituzione informatica dei dati grafici ed alfanumerici; 

• valutazione dello stato conservativo degli elementi tecnici; 

• aggiornamento  continuo  e gestione  dei  dati  anagrafici  in funzione  dell'attività 
manutentiva svolta. 

Resta a carico dell’appaltatore l’eventuale aggiornamento di piante relative a vani tecnici 
non presenti nell’Anagrafe Architettonica che l’Università consegnerà e/o la formazione di 
elaborati grafici in autocad ex novo relativi al progetto architettonico di porzioni di 



 immobile non presenti nell’Anagrafe consegnata e/o di vani tecnici non presenti che restano 
comunque di lieve entità rispetto alla consistenza totale del patrimonio immobiliare censito. 

6.3.1 Requisiti generali 

I criteri di classificazione dei componenti e degli impianti al fine di mantenere la base 
informativa per l'applicazione delle più opportune politiche di manutenzione dovranno come 
minimo: 

• prevedere l'individuazione dell'esatta ubicazione dei componenti più critici ai fini del 
funzionamento dei singoli impianti; 

• aggiornare, per tutta la durata del contratto di fornitura, i dati relativi alla consistenza 
ed allo stato di conservazione del sistema edificio/impianti. 

La classificazione dello stato di conservazione dovrà consentire di valutare, in forma sintetica, 
lo stato conservativo del sistema edificio/impianti, secondo criteri che dovranno prevedere una 
scala di valutazione articolata su diversi livelli di stato, finalizzati a definire il grado di severità 
degli eventuali danni/anomalie. 

Resta inteso che, al termine del rapporto contrattuale, le informazioni gestite rimarranno di 
esclusiva proprietà dell'Amministrazione. L’Appaltatore è obbligato a fornire tutte le 
indicazioni (tracciati record, modello entità relazioni, etc.) ed il supporto necessario a trasferire 
le informazioni nell'eventuale nuovo Sistema Informativo che l'Amministrazione intenderà 
utilizzare al termine del contratto. 

6.3.2 Tempi di consegna 

Tutte le informazioni inerenti l'Anagrafica Tecnica Impiantistica dovranno essere raccolte e 
consegnate formalmente in maniera completa all'Amministrazione Contraente entro 12 mesi 
dall’inizio del Servizio. Il mancato rispetto dei tempi di consegna sopra indicati comporterà 
l'applicazione della penale di cui all’Art. 25. 

Le informazioni dovranno essere aggiornate per tutta la durata del contratto di fornitura. 

6.3.3  Acquisizione dati 

Propedeutiche alla costituzione dell'Anagrafica Tecnica Impiantistica saranno l'individuazione 
e la quantificazione degli elementi oggetto di rilievo; in particolare dovranno essere censite le 
informazioni di tipo tecnico, documentale, normativo (anche reperendo i dati presso gli Uffici 
Tecnici dell'Amministrazione) necessarie. 

Si richiede quindi di: 

• acquisire presso l'Amministrazione i documenti di progetto disponibili, ove esistenti 
(relazioni tecniche, dati di funzionamento, dati di riferimento, eventuali elaborati 
grafici, etc.) relativi agli impianti  oggetto dell’Appalto a complemento e a riscontro dei 
dati raccolti in sede di rilievo e censimento, in particolare:consistenza impiantistica e 
quindi per ogni impianto presente individuazione degli oggetti significativi che lo 
costituiscono; locazione fisica dei vari oggetti all'interno della struttura fisica 
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dell'edificio; per i vari oggetti i dati di targa e/o di progetto;  
• raccogliere, catalogare e mantenere lo scadenzario di tutta la documentazione, soggetta 

a rinnovo (certificati ed autorizzazioni), correlata con gli impianti gestiti. 

6.3.4   Rilievo e censimento 

Terminata la fase di acquisizione dati in possesso dell'Amministrazione, l’Appaltatore dovrà 
eseguire il rilievo sul campo al fine di raccogliere gli elementi e le informazioni necessarie. Le 
informazioni minime oggetto di rilievo necessarie per la successiva fase di restituzione grafica 
sono: 

• le consistenze degli impianti (numero e tipologia delle componenti tecniche); 

• l'ubicazione fisica degli impianti; 

• le caratteristiche   tecniche   (materiali,   tipologie,   configurazione   geometrica   e 
caratteristiche dimensionali); 

• le caratteristiche funzionali (modalità e schemi di funzionamento). 

Oggetto di rilievo e censimento saranno i macrocomponenti e i terminali impiantistici, presenti 
negli Edifici oggetto dell’appalto, compresi i Locali Tecnologici a supporto (ad es. Centrali 
Termiche). 

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; tali elementi saranno 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.). 

Dovrà infine essere effettuato 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 successiva visita ispettiva di legge. 

6.3.5  Restituzione informatica dei dati grafici ed alfanumerici 

Contestualmente all'attività di rilievo, verrà effettuata l'attività di popolamento del database del 
Sistema Informativo e la restituzione grafica, 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. 
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L'attività di restituzione dovrà prevedere al minimo: 

• planimetrie di tutti i piani dell'edificio con posizionamento dei componenti principali 
e dei terminali oggetto del Servizio, tenendo conto che le planimetrie sono fornite 
dalla  Amministrazione in formato autocad (dwg); 

• planimetrie degli ambienti di seguito elencati se i componenti rientrano tra quelli 
oggetto  del servizio: 

- centrali termiche e sottostazioni;  

- centrali frigorifere e sottostazioni; 

- centrali idriche ed impianti antincendio; 

- centrali gas speciali ed aria compressa; 

- impianti di sollevamento; 

- impianti di depurazione. 

• 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. 

Dovranno 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 dovranno essere forniti tutti in: 

• formato grafico vettoriale secondo lo standard DWG di Autocad su supporto 
magnetico; 

• formato cartaceo (almeno 4 copie). In generale la rappresentazione dei componenti e 
terminali impiantistici rilevati sul campo avverrà adottando una scala di 
rappresentazione 1:100, salvo i casi in cui la pianta non rientri nel formato UNI A0, 
per cui verrà adottata una rappresentazione in scala 1:200 complessiva del piano e 
delle rappresentazioni in scala 1:100 di porzioni di pianta. 

Dovrà inoltre essere fornito un indice dettagliato dei documenti consegnati all' 
Amministrazione. Gli elaborati saranno prodotti utilizzando gli standard definiti dalle norme di 
riferimento in vigore. 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 dovrà essere eseguita in maniera 
sistematica. Le planimetrie dovranno contenere oltre ai blocchi rappresentativi dei 

componenti e dei terminali impiantistici.  

 

6.3.6 Valutazione dello stato conservativo degli elementi tecnici 

In concomitanza con l'attività di rilievo e restituzione, per ciascuno degli impianti presi in 
consegna, dovrà essere espressa una valutazione sullo stato conservativo/funzionale e sullo 
stato di adeguamento normativo. Tale valutazione deve essere intesa come un giudizio di 
massima sulle condizioni di conservazione, sullo stato funzionale dei componenti impiantistici 
(rendimento impiantistico), giudizio finalizzato sia allo sviluppo della politica manutentiva 
(convenienza tecnica) che alla pianificazione del singolo intervento manutentivo occorrente. 

Lo stato conservativo degli elementi tecnici dovrà essere monitorato per tutta la durata del 
contratto di fornitura garantendo la reportistica di cui al paragrafo successivo. 

6.3.7  Aggiornamento dell'Anagrafica Tecnica 

L’Appaltatore avrà l'onere di aggiornare, per tutta la durata dell’appalto, tutte le informazioni 
raccolte nella fase di Costituzione dell'Anagrafica Tecnica,attraverso l'utilizzo del Sistema 
Informativo. L'insieme dei dati dovrà essere gestito in modo dinamico con un costante 
aggiornamento del database, in relazione agli interventi che, effettuati su   elementi tecnici 
oggetto di manutenzione, ne determinano una variazione quantitativa o dello stato 
conservativo/funzionale e/o a variazioni dei beni oggetto del servizio. L'immissione dei dati 
dovrà essere effettuata entro un termine massimo di 15 (quindici) giorni lavorativi dalla 
esecuzione dell'intervento stesso. In caso di mancato aggiornamento o ritardo nell'esecuzione 
dello stesso verrà applicata la penale di cui all’Art. 25. 

6.4 Gestione degli interventi a richiesta  

L'attivazione dell'intervento su richiesta, avviene a seguito di emissione di un: 

• apposito "ordine di lavoro interno" da parte del Appaltatore, nel caso di richieste di 
Intervento effettuate dall'Amministrazione; 

• Ordine di Intervento da parte della Amministrazione, nel caso di interventi di 
riqualificazione energetica, manutenzione straordinaria e adeguamento normativo, 
remunerati extra canone. 

L'apposito ordine riporterà a titolo esemplificativo i seguenti dati: 

• codice identificativo; 

• data e ora della richiesta; 

• identificativo edificio e relativa localizzazione; 

• tipologia della richiesta (es. intervento su guasto, intervento in reperibilità); 
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• oggetto   della  richiesta  (es.   descrizione   sommaria  del   guasto   e  livello   di 
urgenza/priorità di intervento).  

Il Preventivo dovrà essere sottoposto alla approvazione dell’Amministrazione e l'esecuzione 
dell'intervento subordinata all'approvazione del Preventivo, ad eccezione dei casi classificati 
come indifferibili, in cui l’Appaltatore è autorizzato a procedere a consuntivo dal responsabile 
del contratto nominato dall’Università del Salento. 

Il Preventivo dovrà contenere al minimo le seguenti informazioni: 

• codice Ordine di Intervento; 

• data e ora della richiesta di intervento; 

• data dell'eventuale avvenuto sopralluogo, descrizione dell'intervento; 

• data di inizio e durata previste per l'esecuzione dell'intervento; 

• quantità preventivate; 

• importo complessivo preventivato. 

Il Preventivo dovrà essere consegnato per l'approvazione dell’Amministrazione in tempo utile 
per consentire lo svolgimento delle attività nel rispetto dei tempi di esecuzione definiti.. 

In particolare il Preventivo deve essere consegnato all’Amministrazione entro 48 ore dalla fine 
del sopralluogo, salvo diversa autorizzazione dell’Amministrazione medesima.  

 

Art. 7. ALTRI INTERVENTI OBBLIGATORI ACCESSORI AL SERVIZIO  

L'appaltatore è tenuto a progettare e realizzare, nell’ambito dell’appalto, anche le seguenti 
attività: 

7.1 Diagnosi energetica  

L’Appaltatore deve eseguire, durante la prima Stagione di Riscaldamento e per ciascun edificio 
all'interno del quale viene erogato il Servizio, una diagnosi energetica edificio/impianto al fine 
di fornire un quadro sui consumi energetici interni ed individuare le azioni possibili per 
migliorare l'utilizzo e la trasformazione dell'energia, favorendo il ricorso alle fonti rinnovabili e 
assimilate ai sensi della Legge 10 del 9 gennaio 1991, del D.P.R. n. 412/93 e s.m.i., del D.lgs. 
192 del 19 Agosto 2005, così come modificato ed integrato dal D.lgs. 311 del 29 Dicembre 
2006 e del D.Lgs.115 del 30 Maggio 2008. 

La diagnosi energetica dovrà dare attuazione a quanto prescritto all'art. 31 comma 2 della legge 
10/91 e successive modificazioni, e pertanto dovrà contemplare: 

• la valutazione dello stato attuale del "sistema edificio-impianto"; 
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• analisi e calcolo delle dispersioni e dell'efficienza energetica;  
• analisi delle tecnologie di risparmio energetico applicabili; 

• analisi economica degli interventi e delle modalità di realizzazione; 

• analisi dei risparmi conseguibili con tempi di ritorno degli investimenti. 

Quanto sopra dovrà essere dettagliatamente descritto in una specifica relazione per ciascuna 
struttura redatta ai sensi delle norme legislative e tecniche vigenti, ed in particolare attraverso 
l'applicazione coordinata delle norme tecniche UNI/TS 11300-1, 11300-2, riferite ai più recenti 
aggiornamenti, e delle UNI/TS 11300-3 e 11300-4 nel momento in cui saranno adottate nel 
sistema tecnico.   

7.2 Certificazione Energetica 

L’Appaltatore dovrà, nell'ambito del Servizio integrato di manutenzione, garantire 
all’Amministrazione la Certificazione Energetica degli edifici costituenti l’appalto in oggetto, 
entro il termine di 180 giorni dall’avvio del contratto. La Certificazione Energetica dovrà 
essere eseguita secondo quanto previsto dalla normativa nazionale, in particolare dal 
D.Lgs.115/08 e s.m.i., dal DM 59/2009 e dalle Linee Guida definite dal DM 26/6/2009 
pubblicato sulla gazzetta ufficiale n° 158 del 10/07/2009, e dalla normativa regionale emessa 
dalla Regione Puglia per la competenza assegnata alle regioni. Nello specifico, l’Appaltatore si 
impegna comunque ad aggiornare l'attestato di certificazione energetica, nel corso della durata 
del contratto, secondo i termini di aggiornamento previsti dalla normativa vigente. 

7.2.1  Applicazione delle disposizioni di cui all'allegato III del D.Lgs 115/08 

La certificazione energetica dovrà essere effettuata da soggetti abilitati ai sensi del D.Lgs. 
115/08, titolo III, allegato III, articolo 2. e s.m.i., nonché della normativa regionale 
concorrente. L’Appaltatore avrà cura di indicare, alla Amministrazione, il nominativo dei 
tecnici incaricati della esecuzione della certificazione energetica, prima dell'inizio della attività 
in oggetto, e di dimostrare che i tecnici stessi abbiano requisiti richiesti. L'Amministrazione 
dovrà verificare i requisiti suddetti e, nel solo caso in cui i tecnici presentati non abbiano 
requisiti validi, potrà indicare nominativi alternativi. 

Con riferimento, ai requisiti di indipendenza e imparzialità, di cui al D.Lgs. 115/08, titolo III, 
allegato III, articolo 2, comma 3 e s.m.i, si fa presente che la dichiarazione relativa all'assenza 
di conflitto di interesse dovrà essere resa nei termini indicati dal citato decreto. 

Il calcolo della prestazione energetica degli edifici e degli impianti dovrà essere eseguito 
secondo le norme tecniche nazionali di riferimento indicate dal D.Lgs. 115/08, titolo III, 
allegato III, articolo 1, c.1 e s.m.i. L’Appaltatore dovrà comunicare, all’Amministrazione, il 
software utilizzato e dare evidenza della rispondenza ai requisiti richiesti per lo stesso. Il nome 
del software utilizzato, la relativa versione e la eventuale percentuale di scostamento (compresa 
nei limiti indicati dal D.Lgs. 115/08, titolo III, allegato III, articolo 1, comma 2) del valore 
dell'indice di prestazione energetica calcolato con il software utilizzato, dal corrispondente 
valore calcolato con lo strumento nazionale di riferimento, dovranno essere sempre indicati 
sugli attestati di certificazione energetica rilasciati. La percentuale di scostamento viene 
definita secondo quanto indicato nel D.Lgs. 115/08, titolo III, articolo III, articolo 1 commi 2, 3 
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e 4. 

7.3 Interventi tecnici per la separazione e misurazione dei consumi termici  

Al fine di avviare quanto prima un processo di miglioramento dell’efficienza energetica degli 
edifici universitari, come richiesto dal Cap.IV del D.Lgs 115/08, modificato dal D.Lgs 
56/2010, all’appaltatore è richiesto di attuare, attraverso interventi tecnici di sua progettazione 
ed entro sei mesi dalla data di inizio del servizio, un sistema che consenta di effettuare la 
misurazione e la contabilizzazione dell' energia termica complessivamente utilizzata da 
ciascuna delle utenze centralizzate oggetto di gestione, qualunque ne sia il sistema di 
alimentazione, con esclusione dei soli impianti autonomi a pompe di calore (split system), per i 
quali, a causa del numero, non è possibile intervenire in tempi accettabili e con interventi 
contenuti. A tal fine l’appaltatore dovrà installare idonei apparati conformi alla normativa 
vigente (contatori di energia termica o elettrica e similari), capaci di separare ed individuare 
con precisione la somma dei consumi energetici . 

I costi per l’acquisto dei contatori saranno a carico dell’Amministrazione Universitaria (su 
proposte di varie soluzioni della ditta affidataria), mentre le installazioni e tutti i materiali di 
consumo accessori saranno a carico della Ditta affidataria. Con questa soluzione l’Università 
del Salento si riserva la possibilità di individuare soluzioni di monitoraggio che consentono 
eventualmente anche una lettura remota  collegata a sistemi di telelettura esistenti o 
eventualmente da realizzare. 

Al termine del contratto, tutti i beni ed i materiali eventualmente installati per migliorare le 
prestazioni energetiche di ciascun edificio o impianto, ad eccezione di eventuali sistemi di 
elaborazione e trasmissione dati funzionali alle attività del fornitore del servizio, saranno e 
resteranno di proprietà del committente. 

Sempre con riferimento agli obiettivi posti dal D.Lgs. 115/08, in particolare l’allegato II, 
l’appaltatore deve effettuare la rendicontazione periodica, almeno annuale, e comunque al 
termine di ciascuna stagione di riscaldamento, dell'energia termica complessivamente utilizzata 
dalle utenze servite dall'impianto, in termini di wattora o multipli. 

Art. 8. SCHEMA FUNZIONALE DEI SERVIZI E DEI RAPPORTI  CON 
L’UNIVERSITA’ 

L’Assuntore potrà organizzare la propria struttura secondo i criteri che riterrà più opportuni per 
il raggiungimento dei risultati richiesti, tuttavia dovrà essere garantito al minimo il seguente 
livello di interfacce:  

• Centrale operativa (Call Center): struttura alla quale potranno accedere gli utenti 
interni per le richieste dei servizi;  

• Responsabile tecnico del servizio integrato: L’affidatario dovrà nominare un 
referente del Servizio integrato cui segnalare eventuali criticità non risolte a livello di centrale 
operativa;  

• Responsabile unico del servizio integrato: l’affidatario dovrà nominare un 
Responsabile Unico del servizio integrato per dirimere ogni tipo di controversie e criticità 
eventualmente emerse durante la fas di gestione temporale.  



 
 
Le responsabilità possono anche essere cumulate, tuttavia per ciascun ruolo dovrà essere 

segnalato all’Università un responsabile/referente dell’Affidatario.  

Il Committente individuerà nell’ambito della sua struttura un Responsabile del contratto, con 
il compito specifico di sovrintendere al controllo delle prestazioni fornite dall’ Assuntore. Il 
Responsabile del Contratto e la struttura di supporto tecnico, costituiscono l’interfaccia 
principale del Capo Commessa (Rappresentante dell’Assuntore), per tutte le problematiche 
connesse con l’espletamento dei servizi. 

La mancata approvazione da parte della Responsabile del Contratto delle prestazioni tecniche, 
degli interventi operativi e dell’esecuzione di lavori e servizi, di qualsiasi natura e a qualsiasi 
titolo esplicati, determina il mancato riconoscimento del servizio effettuato, con la conseguente 
applicazione delle penali previste, o finanche la non corresponsione dei relativi corrispettivi. 

Responsabile del Contratto, e la struttura di supporto tecnico che lo coadiuverà, 
sovrintenderanno a tutte le fasi dei servizi dalla formazione degli strumenti conoscitivi, alla 
programmazione, alla esecuzione di interventi o lavori (a misura, in economia, a forfait), alla 
gestione delle diverse fasi di espletamento dei servizi. Ogni prestazione dovrà essere preceduta 
dall’apposita e documentata informazione e, quando è prevista, dall’approvazione del 
Responsabile di contratto o del funzionario da lui designato. 

Con le dovute differenziazioni conseguenti alla diversa natura dei servizi appaltati la procedura 
di richiesta - approvazione - esecuzione dei servizi e dei lavori si richiama al binomio 
informazione - autorizzazione preventiva/controllo da parte del Responsabile del contratto o 
del suo apparato. 

Il Responsabile tecnico del servizio integrato dovrà altresì rappresentare al Responsabile del 
contratto, durante lo svolgimento e al termine delle operazioni e degli interventi i dati contabili, 
gli elementi tecnici, le certificazioni e tutte le informazioni relative alle prestazioni compiute. 

L’informazione e approvazione del Responsabile del contratto è condizione indispensabile per 
il riconoscimento dei corrispettivi. Il Responsabile del contratto deciderà, sulla base delle 
richieste pervenute, delle proposte formulate dall’Assuntore e dei programmi del Committente, 
quale degli interventi manutentivi dovrà essere attuato e ne darà comunicazione al 
Responsabile tecnico del servizio integrato o suo delegato dei servizi appaltati. 

Il Responsabile del contratto potrà disporre le proprie indicazioni mediante ordini verbali e 
scritti preferibilmente indirizzati al Responsabile tecnico del servizio integrato, ma anche nei 
confronti dei suoi collaboratori. Il flusso delle comunicazioni, delle indicazioni e delle 
informazioni in andata e in ritorno, dal Committente alla struttura tecnico-amministrativa 
dell’Assuntore, dovrà essere raccolta e sistemata in opportuni modelli grafici e su supporto 
informatico, che dovranno essere approntati dall’Assuntore e sottoposti alla preventiva 
approvazione del Responsabile del contratto. 

Art. 9. STRUTTURA DEDICATA AI SERVIZI. PERSONALE E QUALIFICA. 

L’Affidatario dovrà dotarsi di struttura organizzativa, composta di personale specializzato, 
automezzi, attrezzature, locali ad uso uffici e magazzini e quant’altro necessario a garantire  il 
funzionamento del servizio con un ottimo livello di efficienza. 
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Il personale adibito dalla ditta alla conduzione ed alla  manutenzione degli impianti oggetto 
dell'Appalto dovrà essere sufficiente per garantire l’efficienza del servizio nelle ventiquattro 

ore compreso i giorni festivi e per assicurare anche il pronto intervento. In particolare la Ditta 
dovrà assicurare un numero di conduttori necessario per garantire la regolare conduzione delle 
centrali termiche e la sorveglianza di tutti gli impianti, la perfetta funzionalità e l’efficienza tale 
da evitare disservizi di qualsiasi natura, in numero non inferiore a 10 (dieci) unità, di cui num. 
2 con la qualifica di operaio specializzato per la conduzione di caldaie, num. 2 con quella di 
frigorista specializzato, num. 2 idraulici qualificati addetti alle manutenzioni programmate 
cicliche continue dei servizi igienici  e num. 4 operai qualificati del settore di supporto alle 
attività principali di tutte le varie procedure manutentive. Detto personale sarà distribuito fra 
immobili presenti nel Polo Urbano e Scientifico secondo esigenze da concordare con 
l’Amministrazione o che nello svolgimento del servizio dovessero emergere. 
 
Nei riguardi, del proprio personale, la Ditta appaltatrice dovrà provvedere alle assicurazioni 
sociali infortuni sul lavoro, invalidità, ecc.) ed ogni altra assicurazione di legge oltre, al 
versamento dei contributi previdenziali. Inoltre l’Amministrazione appaltante rimarrà estranea 
ad ogni interesse tra la Ditta appaltatrice con il suo personale. 
 
Tuttavia detto personale dovrà essere in regola con le norme disciplinari e igieniche o di ordine 
interno dell'Amministrazione dell’Università ed a richiesta di quest’ultima, chiunque, fra detto 
personale, non risulti di gradimento, dovrà senz’altro essere sostituito dalla Ditta appaltatrice 
con altro personale idoneo. 
 
L'elenco del personale dovrà essere preventivamente comunicato al Responsabile del Contratto 
di questa Amministrazione e parimenti sarà resa nota ogni e qualsiasi successiva variazione. 

Art. 10. PRONTO INTERVENTO E REPERIBILITA’  

L’Appaltatore, per assicurare la funzionalità di servizi ritenuti indispensabili dall’ 
Amministrazione, ha l’obbligo di garantire, 24 ore su 24 per 365 giorni all’anno, un servizio 
continuo di reperibilità e pronto intervento a seguito sia dell’attività autonoma di monitoraggio, 
sia di segnalazioni pervenute al Call Center per fare fronte a situazioni di emergenza che 
possono creare pericolo per la pubblica incolumità, danni di tipo patrimoniale o a terzi, e 
situazioni di grave disagio per l’utenza.   

Il personale addetto dovrà arrivare sul posto entro il tempo massimo di 2 ore dal ricevimento 
della segnalazione, adottando tutte le misure atte a eliminare immediatamente la situazione di 
pericolo o grave disagio e ripristinare la ripresa dell’attività nell’edificio. L’eventuale, 
successivo, intervento di riparazione resosi necessario e richiesto dal Responsabile del 
contratto verrà compensato a misura in base all’elenco prezzi contrattuale. 

Art. 11. ONERI ED OBBLIGHI DELL’APPALTATORE 
 

Sono a carico dell’Assuntore: 
1. Le attrezzature e i materiali di consumo occorrenti per lo svolgimento dell’attività. 
2. L’ordinata sistemazione delle attrezzature e dei materiali di consumo in appositi locali che 

verranno assegnati. 
3. La chiusura di tutti i locali al termine delle operazioni. 
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4. Il puntuale adempimento di tutti gli obblighi derivanti da disposizioni normative, primarie 

e secondarie, nonché dai CCNL di categoria tempo per tempo vigenti, nonché delle 
eventuali intese intervenute in sede provinciale, inerenti al rapporto di lavoro con i propri 
dipendenti, anche se soci di cooperative. 

5. La responsabilità per danni che possono capitare a persone o cose in conseguenza del 
servizio svolto. 

 
L’inosservanza degli obblighi di cui ai punti 4 e 5 costituirà inadempienza grave del contratto e 
porterà alla sua risoluzione, oltre alla richiesta di risarcimento dei danni ulteriori, qualora 
l’Assuntore, entro il termine che verrà intimato dall’Università del Salento, non dia prova 
dell’avvenuta ottemperanza agli obblighi non adempiuti. 
 
Ogni responsabilità inerente alla gestione fa interamente carico all'Assuntore; in questa 
responsabilità è compresa quella relativa agli infortuni del personale addetto ai servizi, che 
dovrà essere opportunamente addestrato ed istruito. 
 
L’Assuntore dovrà procedere, ai sensi dell’art. 15 del DLgs  81/08, in collaborazione con i 
responsabili della sicurezza dell’Amministrazione ed in particolare delle singole sedi, ad una 
attenta visita dei locali oggetto dei servizi, ad una ponderata valutazione dei rischi per la salute 
e la sicurezza dei lavoratori, all’individuazione di idonee misure di prevenzione e protezione ed 
all’opportuna istruzione ed addestramento del personale tutto adibito. Oltre a quanto previsto in 
dettaglio al successivo punto 14.1. in relazione alle misure di tutela della salute e sicurezza sul 
lavoro, i rischi lavorativi connessi con le interferenze che possono generarsi tra le attività 
dell’Amministrazione appaltante e quelle che si rendono necessarie per l’Appaltatore, saranno 
regolate da quanto riportato nel DUVRI,- Documento Unico di Valutazione dei Rischi 
Interferenti, redatto dall’Amministrazione ai sensi dell’art. 26 del D.Lgs 81/08 e che sarà da 
completare con il contributo dell’appaltatore.  
  
I danni arrecati colposamente dal personale addetto nell'espletamento dei servizi alle proprietà 
dell’Università saranno contestati per iscritto; qualora le giustificazioni non siano accolte e 
L'Assuntore non abbia provveduto al ripristino nel termine prefissato, l’Amministrazione si 
farà carico della riparazione, addebitando il relativo rimborso dei danni subiti a carico 
dell'Assuntore ed irrogando altresì una penale pari al 10% dell’ammontare del danno. 
L'accertamento del danni sarà effettuato dall’Amministrazione alla presenza di due testimoni 
ed eventualmente di delegati dell’impresa. A tale scopo sarà comunicato all' Impresa con 
congruo anticipo la data e l'ora dello svolgimento delle operazioni di accertamento; qualora 
l'Assuntore non si presenti, l'accertamento avrà comunque luogo e ne verrà redatto relativo atto 
di constatazione di danno. 
Tale atto costituirà titolo sufficiente al fine del risarcimento dei danni da corrispondersi a cura 
dell'Impresa. 
La responsabilità suindicata ed ogni altra forma di responsabilità civile nei confronti dei terzi e 
del personale tutto dell’Amministrazione derivante dalla gestione dei servizi, saranno coperte 
da polizza assicurativa che dovrà essere stipulata per un massimale unico di € 500.000,00 (per 
danni a persone, cose e sinistro), detta polizza dovrà essere stipulata a favore 
dell’Amministrazione prima della sottoscrizione del contratto.  
 
Nel caso di sciopero del personale dell’Impresa l’Assuntore si impegna a darne comunicazione 
all’Università almeno due giorni prima e si impegna comunque ad assicurare un servizio 
minimo di emergenza. In caso di inadempimento verranno applicate le penali previste al 
successivo art. 25, L’Università provvederà al computo degli accrediti relativi alle prestazioni 
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non fornite. 
 

La Ditta assuntrice resta comunque obbligata a risarcire l’Amministrazione 
Universitaria di tutti i danni che potrebbero derivare da una manutenzione effettuata in modo 
non corretto degli impianti. E' vietato alla Ditta appaltatrice qualunque manomissione o 
modifica degli impianti e degli elementi che li compongono ad eccezione di quelle parti che 
per il buon funzionamento degli stessi si rendesse necessario modificare previo accordo con 
l’Amministrazione. E’ fatto obbligo alla Ditta di curare diligentemente la pulizia e la regolare 
manutenzione di tutti gli impianti e dei locali tecnici ad essa assegnati e della cui integrità 
rimarrà responsabile per tutta la durata del contratto d’appalto. 

 
Sono in ogni caso a carico dell’Appaltatore gli oneri ed obblighi indicati negli articoli 

seguenti. 
 

11.1 Oneri compresi nel canone del servizio integrato assicurativo di manutenzione  

Il compenso relativo alle operazioni di manutenzione ordinaria e straordinaria sulle parti 
impiantistiche, così come definite nel capitolato di appalto comprende: 

• la conduzione dei lavori a mezzo di persone riconosciute idonee, formalmente 
incaricate e di gradimento del Committente; 

• le prestazioni di tecnici specializzati e operai specializzati e non, occorrenti per 
realizzare i lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria sia in loco che, 
occorrendo, nella sede dell’Assuntore; 

• le attrezzature, i macchinari, le strumentazioni e gli apparati elettronici, per le 
indagini diagnostiche occorrenti per l’esecuzione delle attività di manutenzione 
predittiva; 

• il trasporto in sito di persone, attrezzature e materiali; 

• le spese di trasferta del personale; 

• l’esecuzione di lavori minimi di riparazione, restauro, aggiustaggio e taratura 
connessi alla esecuzione dei programmi di manutenzione ordinaria e straordinaria; 
intendendo come opere e lavori minimi di restauro, ripristino, tutti i lavori connessi 
alle attività di manutenzione ordinaria che non comportino sostituzioni sostanziali sia 
di macchinari sia di parti delle opere da manutenere; 

• la direzione e l’assistenza tecnica; 

• la segnalazione preventiva per iscritto al Committente della necessità di effettuare 
eventuali interventi di manutenzione correttiva e straordinaria, che si rendessero 
necessari per il buon funzionamento degli impianti e delle apparecchiature; 

• la segnalazione al Committente delle eventuali situazioni impiantistiche in difformità 
alle norme di buona tecnica e/o di legge, allegando normative inerenti; 
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• l’aggiornamento degli schemi e dei disegni degli impianti esistenti, entro dieci giorni 
dalla esecuzione di ogni modifica impiantistica, dandone immediata comunicazione 

al Committente; 

 

• tutti gli altri oneri principali ed accessori per sostituzioni di componenti di impianti 
che dovessero presentare delle situazioni di anomalia, tale da rendere necessaria la 
sostituzione; 

• la fornitura di materiali d’uso, di consumo e di apporto, connessa all’esecuzione delle 
attività di manutenzione ordinaria; 

• la prestazione d’opera prestata dal personale addetto anche per la realizzazione di 
interventi extra-canone, in quanto già compresa nella quota annuale del servizio. 

Più precisamente per materiali d’uso, di consumo e di apporto sono da intendersi, ad esempio 
per gli impianti: 

• sale sofisticato per depurazione acqua; 

• olio incongelabile per ricambio periodico dei gruppi frigoriferi; 

• materiale di consumo per disincrostazione chimica e meccanica di scambiatori, 
condensatori, batterie, ecc.; 

• fornitura filtri in genere (fan-coil, unità trattamento aria, gruppi frigo, condizionatori di 
tipo, ecc.); 

• vaselina pura; 

• targhette interne ed esterne ai quadri elettrici; 

• segnaletica di sicurezza come previsto da normative vigenti; 

• tute per il personale e stracci; 

• oli lubrificanti per reintegri e rinnovi completi; 

• gas frigorigeni per reintegri e rinnovi completi; 

• minuteria di ferramenta, bullonerie e guarnizioni; 

• cavi per collegamenti elettrici all’interno di quadri ed all’interno di apparati elettrici; 

• lampade spia, pulsanti, fusibili; 

• attrezzature di protezione individuale per gli addetti ai lavori; 

Rimangono esclusi da quanto suddetto tutte le forniture destinate ad assicurare il normale 
funzionamento a regime degli impianti, quali, a mero titolo esemplificativo: 

• i combustibili; 

• l’energia elettrica per tutti i motori e l’illuminazione dei locali macchinari; 

• l’acqua necessaria al funzionamento degli impianti. 
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11.2 Predisposizione e tenuta del luogo di intervento (cantiere) 

In caso di intervento operativo che preveda un’attività significativa, con costituzione di 
un’area specifica per i lavori, l’Appaltatore dovrà provvedere alla sua definizione e corretta 
formazione, sistemando adeguatamente gli spazi, interni ed esterni necessari, nonché alla sua 
attrezzatura con apparecchiature, macchinari ed impianti idonei ad assicurare una perfetta e 
tempestiva esecuzione dell’intervento. 

Il cantiere di lavoro dovrà esser segnalato, eventualmente recintato, e illuminato nei modi 
prescritti dai regolamenti comunali, di igiene e di polizia urbana, e dovrà essere curata la 
pulizia e la regolare manutenzione. 

Sono a carico dell’Appaltatore tutte le pratiche per l’ottenimento dei permessi, occupazioni 
temporanee e per allacciamenti provvisori a pubblici servizi con il relativo pagamento di 
contributi, tasse, canoni, consumi ed indennità. 

Gli accessi, le strade interne, gli eventuali trabattelli, ponticelli, ponteggi, scale, scalette ed 
ogni altra opera provvisionale saranno realizzati a cura e a carico dell’Assuntore, che dovrà 
costantemente mantenerli in perfetta efficienza, curandone la pulizia, lo smaltimento delle 
acque piovane, lo sgombero di ogni altro materiale, nonché la regolare manutenzione. 

Ogni onere per presentazione e custodia di campioni, tracciamenti e picchettamenti, verifiche e 
misurazioni è a carico dell’Assuntore, il quale è tenuto a fornire anche tutto il personale 
necessario, con le adeguate attrezzature e strumentazioni, a semplice richiesta del Responsabile 
del Contratto o suo delegato. 

All’esterno del cantiere sarà apposto il prescritto cartello indicatore, del quale il Responsabile 
del Contratto o suo delegato preciserà caratteristiche, dimensioni e posizionamento. 

Il mantenimento della circolazione interna e della viabilità esterna all’immobile dovrà sempre 
essere garantita nel pieno rispetto del Codice della Strada. 

In ogni circostanza dovrà essere garantita la continuità delle attività che si svolgono all’interno 
dell’immobile, secondo i programmi e le modalità di attuazione dei lavori concordati 
preventivamente al loro inizio, con il Responsabile del Contratto del Committente o con i 
responsabili delle attività. 

Pertanto è a carico dell’Appaltatore ogni onere per mantenere in uso gli impianti tecnologici e 
quelle parti del bene che risultano indispensabili al suddetto scopo. Particolare attenzione e 
tutti i necessari accorgimenti debbono essere adottati dall’ Appaltatore per garantire la pubblica 
incolumità, nonché arrecare il minore danno e disagio dovuti alle polveri e ai rumori emessi 
durante i lavori. 

Sono altresì a totale carico dell’Appaltatore spostamenti provvisori, all’interno dello stesso 
immobile, di arredi e attrezzature di normale uso e dimensione; restano escluse, e quindi da 
compensarsi, eventuali spostamenti, anche provvisori, di particolari e sofisticate 
apparecchiature che richiedono prestazioni specializzate non ricomprese nell’appalto. 

Debbono essere adottati tutti i provvedimenti necessari affinché - nel caso in cui sia disposta la 
sospensione dei lavori da parte del Responsabile del Contratto per una causa qualsiasi - siano 
impediti deterioramenti di qualsiasi genere delle opere già eseguite, restando a carico esclusivo 
dell’Appaltatore e non considerati come dovuti a causa di forza maggiore i danni che possano 
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derivare da inadempienza alla presente clausola; la conservazione dei materiali e delle opere 
giacenti in cantiere. 

11.3 Attività progettuali integrative 

L’Appaltatore assume, con la presentazione dell’offerta e l’affidamento dell’appalto, la piena 
responsabilità tecnica del servizio manutentivo, restando l’unico responsabile nei confronti del 
Committente. Incombe quindi sull’Appaltatore l’onere di provvedere a sue cure e spese, 
quando richiesto dall’intervento gestionale, alla progettazione costruttiva e di cantiere delle 
opere tutte, secondo il dettaglio che sarà richiesto dal Responsabile del Contratto, e che 
risulterà comunque necessario per l’esecuzione degli interventi a regola d’arte e perfettamente 
funzionali. 

Nella redazione della progettazione di cui sopra l’Appaltatore dovrà uniformarsi a quanto 
previsto in materia dalla normativa vigente. 

In particolare l’Appaltatore dovrà, a mero titolo esemplificativo tra l’altro procedere: 

• alla progettazione costruttiva e di cantiere relativa agli impianti, nel rispetto delle 
previsioni di cui alla legge 37/08, compresa ogni incombenza e spesa per denunce, 
approvazioni, licenze, collaudi etc. che al riguardo fossero prescritti; 

• all’apprestamento di quanto occorrente (materiali, mezzi d’opera, opere provvisionali, 
operai e strumenti) per l’esecuzione di tali prove e verifiche; 

• alla richiesta alle Autorità competenti delle certificazioni necessarie alla corretta 
utilizzazione dell’immobile, ivi comprese le certificazioni di prevenzione incendi, la cui 
presenza è tenuto ad accertare, su richiesta del Committente ovvero di propria iniziativa, 
qualora ne ravvisi la mancanza con riferimento alla legislazione vigente in materia. 

È altresì a carico dell’Assuntore, perché da ritenersi compensato nel corrispettivo del Contratto 
d’Appalto e perciò senza titolo a compensi particolari, provvedere, di propria iniziativa o su 
richiesta del Responsabile del Contratto, alla preventiva campionatura di componenti, 
materiali, impianti, arredi e accessori, accompagnata dalla documentazione tecnica atta a 
individuarne caratteristiche e prestazioni e la loro conformità alle norme di accettazione, ai fini 
dell’approvazione, prima dell’inizio della fornitura. 

11.4 Custodia e mantenimento delle opere 
Tutti i locali in cui si sviluppano gli interventi dovranno essere mantenuti in perfetto ordine e 
dovrà esserne curata la pulizia periodica durante l’esecuzione degli interventi ed in particolare 
dopo la loro ultimazione. 
 

11.5 Individuazione e gestione del personale 

L’Appaltatore provvederà direttamente o con subappaltatori, con le procedure dovute, 
all’esecuzione dei servizi utilizzando personale altamente qualificato e con mezzi adeguati, sia 
per numero che per qualità, ed in maniera tale da assicurare la loro realizzazione a perfetta 
regola d’arte ed entro i tempi fissati e nel pieno rispetto del programma di esecuzione. 
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Considerata la particolare delicatezza degli ambienti in cui dovrà eseguirsi il contratto, il 
personale dovrà essere di sicura affidabilità e riservatezza. 

In ogni caso il personale che non ricevesse il gradimento da parte del Committente, o a cui lo 
stesso fosse revocato, non potrà essere impiegato per l’esecuzione del contratto. 

Tutto il personale della ditta affidataria che presta il servizio presso gli immobili 
dell’Università del Salento dovrà essere dotato di idoneo tesserino di riconoscimento nei modi 
previsti dalla normativa vigente.  

L’Appaltatore sarà responsabile della disciplina del personale, della corretta esecuzione dei 
servizi, e di ogni altra attività connessa alle prestazioni dell’appalto, adeguandosi prontamente 
ad ogni disposizione impartita dal Responsabile del Contratto, che avrà comunque piena 
facoltà, in caso di comportamenti non coerenti con il programma, di ottenere l’immediato 
allontanamento del Responsabile tecnico del servizio integrato e di qualsiasi altro addetto 
senza l’obbligo di fornire motivazione. 

L’Appaltatore risponde direttamente dell’operato di tutti i dipendenti - propri o di eventuali 
subappaltatori autorizzati - nei confronti sia del Committente che di terzi. 

L’Appaltatore è obbligato ad osservare ed a far osservare tutte le disposizioni vigenti e quelle 
che potranno intervenire nel corso dell’appalto in materia di assicurazioni sociali e 
previdenziali, di collocamento e di assunzione obbligatoria. 

L’Appaltatore è obbligato ad applicare ed a fare applicare integralmente, per i dipendenti 
occupati nella realizzazione dei servizi appaltati nessuno escluso, tutte le disposizioni 
contenute nel C.C.N.L., e per il tempo e nella località in cui si svolgono i lavori. 

I suddetti obblighi vincolano l’Appaltatore anche se non sia aderente alle associazioni 
stipulanti o receda da esse e indipendentemente dalla sua natura industriale o artigiana, dalla 
struttura e dimensione e da ogni altra sua qualificazione giuridica, economica o sindacale. 

In caso di inottemperanza agli obblighi precisati nel presente articolo, accertata dal 
Committente o ad essa segnalata dall’Ispettorato del Lavoro, il Committente medesima 
comunica all’Appaltatore e, se del caso, anche all’Ispettorato suddetto, l’inadempienza 
accertata e procede a una trattenuta del 10% sui pagamenti destinando le somme così 
accantonate a garanzia dell’adempimento degli obblighi di cui sopra. 

Il pagamento all’Appaltatore delle somme accantonate non è effettuato sino a quando dall’ 
Ispettorato del Lavoro non sia stato accertato che gli obblighi predetti siano stati integralmente 
adempiuti. 

Per le detrazioni e sospensioni dei pagamenti di cui sopra l’Appaltatore non può opporre 
eccezioni al Committente né ha diritto a interessi corrispettivi, né a risarcimento di danni per 
tale titolo. 

Le suddette norme si applicano anche alle eventuali imprese subappaltatrici: garante 
responsabile dell’applicazione delle disposizioni sarà l’Assuntore. 

Per tutta la durata dell’appalto l’Appaltatore provvederà a che un suo delegato che può essere 
anche il medesimo capo commessa sia giornalmente e costantemente reperibile. 
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Eventuali disservizi derivanti dall’irreperibilità, anche se temporanea, dei delegati 
dell’Appaltatore o al loro ritardo nel disporre o far eseguire gli interventi, costituiscono 

senz’altro causa di immediata rescissione del contratto. 

Il Committente ha il diritto di esercitare ogni e qualsiasi controllo sui servizi, con le modalità 
che riterrà più opportune ed ha il diritto di ricevere sollecitamente dall’Appaltatore tutte le 
informazioni che riterrà opportuno richiedere. Tale controllo non solleverà comunque 
l’Appaltatore dalla piena ed esclusiva responsabilità per la perfetta esecuzione dei lavori e dei 
servizi, responsabilità che ricade unicamente sull’Assuntore. 

Il Committente è espressamente dichiarato estraneo da ogni rapporto comunque nascente con 
terzi in dipendenza della realizzazione delle prestazioni (lavori, forniture, danni, etc.). 

11.6 Ulteriori oneri a carico dell’Assuntore 
L’Appaltatore si impegna altresì a: 

a) curare la preparazione del personale incaricato  mediante corsi periodici di formazione per 
la conduzione e la gestione degli impianti, con particolare attenzione agli impianti relativi 
alla sicurezza; 

b) tenere costantemente aggiornati i propri operatori sulle normative in vigore relativamente 
alle prestazioni e all’esecuzione di opere oggetto del presente appalto e a trasmetterne copia 
delle stesse al Committente; 

c) manlevare il Committente da ogni e qualsiasi protesta, anche quella relativa a rapporti di 
lavoro, eventualmente avanzata nei suoi confronti dagli operatori utilizzati per l’esecuzione 
delle prestazioni oggetto del presente appalto; 

d) richiedere ed ottenere tutte le licenze, permessi, autorizzazioni, concessioni, certificazioni e 
quant’altro previsto dalla legge e dagli ordinamenti vigenti. 

 

Art. 12. ONERI A CARICO DEL COMMITTENTE  

Saranno a carico del Committente esclusivamente i seguenti oneri:  

• l’acqua necessaria per il funzionamento degli impianti,  

• l’energia elettrica per tutti i motori,  

• il combustibile necessario per il funzionamento degli impianti, 

• l’illuminazione dei locali. 

Tutti gli ulteriori altri oneri specificati nel Capitolato Speciale di appalto.  

Saranno ad esclusivo carico dell’Appaltatore gli oneri per la fornitura e i consumi di acqua e di 
energia elettrica, necessari per l’esecuzione di lavori, che esorbitano, per quantità e potenza, 
dai contratti di fornitura in essere per il funzionamento corrente dell’immobile. 
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Art. 13. CONTROLLO  DI QUALITA’ E QUALIFICAZIONE DEI SERVIZI 

Il Servizio Integrato di Manutenzione dovrà essere progettato avendo come riferimento 
puntuale e significativo anche un “Piano di Qualità” ampiamente definito ed articolato per 
ognuno dei servizi oggetto di appalto.  

Tale piano dovrà contenere l’inquadramento generale del sistema qualità, ed i singoli progetti 
specifici, dei vari servizi per l’applicazione del “Sistema Qualità Aziendale” alle peculiari 
necessità e caratteristiche della gestione e della organizzazione delle diverse attività comprese 
nei servizi. 

Per ognuno dei servizi il “Piano di Qualità” si dovrà articolare nelle seguenti sezioni minime: 

• la programmazione; 

• la progettazione; 

• l’esecuzione; 

• il monitoraggio periodico; 

• il controllo dei risultati. 

Per ognuna delle sezioni indicate “il Piano di Qualità” in sintesi individuerà principalmente: 

• le responsabilità; 

• le procedure, i moduli e le istruzioni operative; 

• i tempi ed i modi di esecuzione; 

• i programmi per i controlli; 

• le misure a garanzia per conseguire gli obiettivi del contratto. 

L’Assuntore dovrà altresì provvedere affinché tutte le maestranze ed i soggetti, coinvolti nel 
servizio, conoscano il “Piano di Qualità” e svolgano il proprio compito per garantire un 
risultato pari alle aspettative. 

Il Piano di Qualità dovrà essere periodicamente aggiornato e sottoposto all’esame del 
Responsabile del Contratto nella nuova stesura. 

13.1 Sistema Qualità Aziendale 

L’Assuntore dovrà possedere idonea certificazione, rilasciata da organismo conforme alla serie 
di norme europee EN 45000, attestante l’adeguamento dell’azienda al Sistema di Garanzia 
della Qualità, in ottemperanza alle norme europee UNI EN Serie ISO 9000, ovvero, in 
sostituzione, idonea documentazione che certifichi l’avvenuto incarico operativo e/o la 
presenza in azienda dell’Ente certificatore a conclusione dell’iter di adeguamento dell’azienda 
al Sistema di Garanzia della Qualità. 
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Art. 14. OSSERVANZA DISPOSIZIONI DI LEGGE E REGOLAMENTI 

L'esecuzione dell'appalto è soggetta all'osservanza delle norme del contratto, del presente 
Capitolato; per tutto quanto non sia stabilito o comunque non sia in contrasto con tali norme, si 
fa riferimento alle norme applicabili alle attività, prestazioni, materiali e lavori posti in essere 
per attuare i Servizi stessi contenuti: 

• nei regolamenti, usi e consuetudini del Committente; 

• nelle leggi comunitarie, statali e regionali, regolamenti, disposizioni e circolari 
governative, prefettizie, regionali, provinciali o 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 il corso dei lavori. 

Per tutto quanto non espressamente richiamato nel presente testo si rimanda al Codice Civile. 
La sottoscrizione del Contratto e del presente CSA da parte dell'Assuntore equivale a 
dichiarazione di perfetta conoscenza delle suddette norme e di loro incondizionata 
accettazione.   

14.1 Osservanza delle normative relative alla sicurezza sul lavoro 

L’Assuntore dovrà adottare, nell’esecuzione dei lavori, tutti i provvedimenti e le cautele 
necessarie per garantire l’incolumità e la vita degli operai e dei terzi, ad evitare danni di ogni 
specie alle persone, alle cose e alle costruzioni, del Committente e non, sollevando nella forma 
più ampia da ogni responsabilità del Committente ed il suo personale preposto alla direzione, 
sorveglianza e controllo dei lavori. 

A tal scopo é fatto obbligo all’Assuntore di nominare un soggetto responsabile, idoneo e 
qualificato, per l’attuazione delle misure di sicurezza, che renda edotti i lavoratori dai rischi cui 
sono esposti, disponga ed esiga, che i singoli lavoratori osservino le norme di legge con 
particolare riferimento al  D.Lgs 81/2008 Testo Unico Sicurezza, e successive disposizioni. 

L’Assuntore ha inoltre l’obbligo di mettere  a  disposizione  risorse,  mezzi  e  personale  
adeguatamente organizzati al fine di garantire la tutela della salute e la sicurezza dei lavoratori 
impiegati a svolgere l’opera e di quelli dell’Università. Egli  dovrà  valutare  preventivamente i  
rischi connessi con la sua attività ed  individuare  le  misure  di  protezione  in  relazione  
all’opera  da eseguire, valutazione che dovrà avere per oggetto sia l’organizzazione del lavoro 
che la  disponibilità  di macchine ed attrezzature necessarie per la realizzazione degli interventi 
. 

Le macchine e gli impianti utilizzati dal personale devono essere corredati della dovuta  
documentazione inerente la loro conformità  alle norme di sicurezza  (es. libretti ponteggi,  
omologazione  degli apparecchi di sollevamento, marchio CE delle attrezzature, ecc.). Inoltre 
l’Assuntore, durante il corso dei lavori/servizi di sua competenza, dovrà collaborare nel  
coordinamento e nell’attuazione degli interventi di protezione e prevenzione nelle aree di 
lavoro in cui sono impegnate una o più Imprese appaltatrici di altri servizi e/o lavoratori 
dell’Università, al fine di evitare che l’attività di una, esponga a pericolo l’incolumità dei 
dipendenti delle altre. 

L’Assuntore dovrà assicurare inoltre la cooperazione e la collaborazione non solo nella fase 
realizzativa dei lavori, ma anche nella fase preventiva di valutazione dei rischi, collaborando 
nell’informazione reciproca tra datori di lavori, intervenendo per  eliminare  o mitigare i rischi 
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dovuti  alle sue attività ed interferenti con i lavori  di  altre imprese, coordinando l’uso  
comune di attrezzature. 

Nel  caso in cui le attività vengano eseguite all’interno dei luoghi di lavoro utilizzati dall’ 
Università  e/o  in  strutture  nelle  quali  operano  i  lavoratori  di  quest’ultima  e  nelle  quali  
le attività didattiche e di ricerca non possono essere interrotte, l’Università, informerà 
l’Assuntore degli  eventuali  rischi  presenti  negli  ambienti  di  lavoro, della  presenza  o  
assenza del proprio personale e sull’utilizzo di proprie attrezzature e servizi durante 
l’esecuzione dei lavori. 

L’Assuntore, a seguito del programma di lavoro, dovrà  determinare  le opportune regole di 
comportamento e di programmazione degli interventi di prevenzione, nonché vigilare affinché 
le attività vengano eseguite in sicurezza. Il ripetersi di gravi e ripetute violazioni da parte 
dell’Affidatario, oltre alla formale costituzione in mora dell’interessato, costituiscono causa di 
risoluzione del contratto. 

L’Assuntore dovrà inoltre, provvedere affinché anche le Imprese sue subappaltatrici  
predispongano, come  sopra  specificato, le azioni di coordinamento e di prevenzione 
necessarie per le attività di loro competenza, rimanendo egli responsabile in solido per ogni 
loro inadeguatezza o inadempienza.   

Tutti gli interventi di un certo impegno logistico dovranno essere portati preventivamente a 
conoscenza del responsabile, o suo delegato, delle attività che si svolgono nell’edificio 
interessato, nonché del Responsabile del contratto in modo da coordinare l’intervento di 
manutenzione con le normali attività  che si svolgono nell’edificio. L’area  interessata  dagli  
interventi dovrà essere separata dall’area in cui si svolgono le attività dell’edificio,  
compatibilmente con il tipo di intervento e in  maniera  da  recare  il  minor  disturbo possibile, 
"occupando" spazi a rotazione, se servisse, o comunque il minor spazio possibile. L’area di 
intervento sarà interdetta all’accesso degli utenti in maniera sicura. 

Nel  caso  di  possibili cadute dall’alto di materiale gli eventuali passaggi degli  utenti  
dovranno essere adeguatamente protetti; dovranno essere recintate anche eventuali aree esterne 
in cui vi fosse tale pericolo o attrezzature o veicoli d’uso del cantiere. Gli interventi rumorosi o   
provocanti polveri o odori molesti dovranno essere di massima programmati in orari 
comunicati dal Responsabile del Procedimento, ed in ogni caso si dovranno adottare  
accorgimenti  per  non  far  affluire dall’area  di  intervento  le  polveri  (ad  esempio  con 
pannelli idonei sia per polveri che per rumori) nei corridoi e nelle aree delimitate. 

Al termine dei singoli interventi dovrà essere assicurata la pulizia delle aree interessate 
all’intervento, la rimozione e l’allontanamento dei materiali residui e delle attrezzature di 
cantiere non appena si siano ultimati i singoli interventi per ciascuna parte a sé stante. 
L’accesso  all’area sarà consentito solo dopo l’allontanamento del materia di risulta della 
lavorazione  e  la sistemazione in sicurezza di tutte le parti mobili e il ripristino del preesistente 
previa verifica del Responsabile del Procedimento. Nel caso, si dovrà dare adeguata e 
tempestiva informazione agli utilizzatori delle variate condizioni di agibilità, in modo da 
evitare incidenti. 

Nel caso di interventi sugli impianti elettrici le manovre di erogazione/interruzione dell’ 
alimentazione dovranno essere concordate con la Direzione Tecnica ed eseguite dopo aver  
avvertito gli utilizzatori interessati,  previo accertamento che la manovra non sia pericolosa o 
che non crei pesanti disservizi e problemi di sicurezza a persone o beni, e comunque con le 
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dovute cautele. 

Infine l’Assuntore si impegna, manlevando il Committente da ogni responsabilità, ad 
effettuare, a sua cura e spese, lo smaltimento dei rifiuti e dei materiali di risulta nel rispetto più 
ampio delle normative vigenti in materia di smaltimento dei rifiuti civili ed industriali. A tal 
proposito si fa obbligo all’Assuntore di produrre al Committente la documentazione che 
indichi la destinazione finale del trasporto e attesti che il trasporto e lo smaltimento dei rifiuti 
sia stato affidato a ditta in possesso delle necessarie autorizzazioni. 

Art. 15. SITUAZIONI DI PERICOLO  

In caso di pericolo grave ed immediato per la salute e la sicurezza dei lavoratori e di terzi, 
l’Appaltatore è tenuto ad assumere tutte le iniziative e a compiere tutte le attività di 
prevenzione necessarie ad evitare il verificarsi o l’aggravarsi di danni a persone e cose. 

L’Appaltatore dovrà concordare con il Responsabile del Contratto le modalità operative 
connesse con l’eccezionalità dell’evento. 

Superata la fase di emergenza, l’Appaltatore dovrà documentare adeguatamente al 
Responsabile del Contratto le eventuali spese sostenute, eccedenti i compensi a canone, nonché 
i lavori ancora da eseguirsi e le conseguenze che ne deriveranno per il regolare svolgimento dei 
servizi previsti dall’appalto. 

Art. 16. COMUNICAZIONI TRA LE PARTI  

Il sistema informativo ed informatico, descritto nel Capitolato Speciale di Appalto costituisce 
lo strumento più efficace per le comunicazioni tra le parti contraenti. Il Responsabile del 
Contratto potrà impartire disposizioni, raccomandazioni ed osservazioni sullo svolgimento dei 
servizi attraverso i mezzi telematici ed il Responsabile tecnico del servizio integrato potrà o 
fornire proprie precisazioni entro le 24 ore dal ricevimento delle stesse. Il flusso delle 
informazioni e delle relazioni tra le parti dovrà essere organizzato mediante l’utilizzo di 
modulistica predisposta dall’Appaltatore ed approvata dal Responsabile del Contratto.   

È in facoltà delle parti utilizzare anche altri mezzi di comunicazione (posta, fax) purché 
adeguatamente riscontrabile tra le parti. 

Periodicamente, con tempi previsti dal Capitolato Tecnico di Appalto o dall’Offerta 
dell’Assuntore, il Responsabile del Contratto del servizio integrato dovrà inoltrare al 
Responsabile del Contratto elaborati specifici per ogni servizio in grado di documentare la 
quantità e la qualità delle prestazioni effettuata a quella data. 

Rientrano nel flusso delle comunicazioni da regolamentare con apposita modulistica gli ordini 
di servizio emessi dal Responsabile del Contratto in merito alla gestione dei servizi appaltati e 
le eventuali controdeduzioni del Responsabile tecnico del servizio integrato. 

Art. 17. MODIFICA DEL NUMERO DEGLI EDIFICI E/O IMPIANTI ED 
ESTENSIONE DELLE ATTIVITA’ 

L'Amministrazione avrà la facoltà di escludere o aggiungere uno o più edifici e/o impianti 



 
nell'ambito del presente contratto, tali modifiche saranno formalizzate dall' amministra-zione 
all' appaltatore. Nel caso in cui gli edifici vengano ristrutturati ed utilizzati per diverse 

esigenze, il servizio verrà modificato per tenere conto delle modifiche apportate. 

Per tutte le aggiunte e/o riduzioni i corrispettivi saranno determinati in base alla nuova 
volumetria e consistenza impiantistica. In caso di riduzione sarà preso come riferimento 
l’importo indicato dalla ditta nell’offerta per quell’edificio ( e proporzionalmente rispetto alla 
cubatura in caso di  riduzione parziale). In caso di aumento nel numero di edifici, per 
determinare l’onere contrattuale aggiuntivo sarà preso a riferimento l’edificio presente in 
elenco che ha una dotazione impiantistica più simile possibile con quella che si va ad 
aggiungere, e assumendo il valore di riferimento riportato in offerta per quello, rimodulando in 
aumento o diminuzione a seconda del rapporto di cubatura esistente tra edificio di riferimento 
ed edificio nuovo. 

Nel caso in cui l’Amministrazione, nel corso dell’appalto, avesse la necessità di scorporare uno 
o più immobili tra quelli dati in affidamento e nell’ipotesi in cui su tali immobili l’Appaltatore 
avesse già realizzato uno o più interventi di riqualificazione previsti in sede di offerta, 
l’Amministrazione riconoscerà all’Appaltatore la quota residua dell’ ammortamento degli 
interventi realizzati, in funzione delle quote di ammortamento espresse dallo stesso appaltatore 
in sede di offerta (Modello Tabella di Offerta Economica) per tali edifici.   

Art. 18. VERBALE DI CONSEGNA  

Stipulato il Contratto, le parti prenderanno gli opportuni accordi per procedere alla consegna 
dei beni oggetto dell'appalto, da completarsi entro dieci giorni, procedendo tramite la stesura di 
formali verbali di consegna. 

Il verbale di consegna dei servizi conterrà la descrizione di eventuali sopralluoghi e 
l'elencazione delle chiavi consegnate e sarà sottoscritto dall'Assuntore unitamente al 
Funzionario dell'Università che verrà incaricato di tale procedimento. 
Gli impianti verranno consegnati nello stato in cui si trovano e l'Appaltatore si dovrà far carico 
dell'esecuzione di tutti gli interventi fin dalla loro presa in consegna; la mancanza di adeguata 
documentazione e/o della rispondenza normativa non esonera l'Appaltatore dal rispetto dei 
termini contrattuali. 

L’elenco completo degli impianti oggetto di appalto, divisi per edificio in cui sono ospitati, è 
riportato come allegato B del presente Capitolato, con la titolazione “Elenco Impianti e 
Ubicazioni”  

Art. 19. AMMONTARE DELL’APPALTO  

L’importo complessivo dell’appalto, comprensivo anche degli oneri di sicurezza da non 
sottoporre a ribasso, è € 1.030.000,00 oltre IVA ripartita per le seguenti attività: 

SERVIZIO INTEGRATO E ASSICURATIVO DI MANUTENZIONE 
ORDINARIA E STRAORDINARIA DEGLI IMPIANTI 
IDROTERMICI SANITARI E DI CONDIZIONAMENTO, 
SOLLEVAMENTO E DEPURAZIONE DELLE ACQUE NERE, 
ANTINCENDIO, AUTOCLAVI, GAS SPECIALI ED ARIA 
COMPRESSA  

€/anno   470.000,00 
     oltre IVA
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Di cui oneri per la sicurezza non soggetti a ribasso d'asta già compresi 
nell’importo del canone annuo di Servizio integrato 

€/anno       8.640,00 
     oltre IVA

ATTIVITA’ ACCESSORIE PER LA FORMAZIONE DELL’ 
ANAGRAFE TECNICA DEGLI IMPIANTI, LA CERTIFI-CAZIONE 
ENERGETICA DEGLI EDIFICI, LA SEPARAZIONE DEI CONSUMI   

€/a corpo 90.000,00 
     oltre IVA

TOTALE SERVIZIO A CANONE ANNUO  €/anno   470.000,00 
    oltre IVA 

      TOTALE APPALTO COMPLESSIVO 2 ANNI 

Servizi a canone e attività accessorie  

€        1.030.000,00  
oltre IVA 

Non sono ammesse offerte in aumento. 

Per gli interventi a richiesta di manutenzione straordinaria non compensati con i canoni 
dell’appalto si applicherà  il Prezziario DEI (DEI TIPOGRAFIA DEL GENIO CIVILE), nella 
parte che indica il prezzo della sola fornitura, e non le opere compiute, tenendo conto che ad 
essere remunerata dovrà essere solo la fornitura, al netto del ribasso offerto in sede di gara, 
mentre la mano d’opera deve intendersi compensata nel canone d’appalto. 

Qualora manchi la voce nelle forniture si farà ricorso a prezzi provenienti da listini ufficiali di 
riferimento di case costruttrici relativi ai materiali da impiegare.  

Art. 20. DURATA DELL’APPALTO  E OPERAZIONI CONCLUSIVE  

La durata dell’appalto è fissata in 2 anni (due anni) che avranno inizio dalla data di consegna 
del servizio risultante da apposito verbale sottoscritto tra l'Appaltatore e la Stazione 
Appaltante.  

Qualora nel corso di vigenza del contratto di servizio manutentivo assicurativo integrato, le 
parti concordino l’esecuzione di nuove e/o ulteriori prestazioni ed attività conformi e 
corrispondenti ai requisiti del D.Lgs. 115/2008, la durata del contratto potrà essere prorogata di 
un ulteriore periodo non superiore a mesi 6, nel rispetto del richiamato D.Lgs. 115/2008 (ad 
insindacabile giudizio dell’Amministrazione Appaltante). La proroga sarà attuata alle stesse 
condizioni, mediante espressa comunicazione inviata mediante raccomandata A.R. 
all’Assuntore, da effettuarsi almeno un mese prima della scadenza contrattuale. 

Alla scadenza la Ditta appaltatrice non potrà pretendere rimborsi o indennizzi di sorta, 
essendosi essa pagata di ogni suo avere con quanto l'Amministrazione le corrisponderà sulla 
base dell'offerta presentata ed accettata. 

In ogni caso alla scadenza, la Ditta appaltatrice, per evitare l'interruzione del pubblico servizio, 
dovrà continuare a prestare la sua opera agli stessi patti e condizioni vigenti al momento della 
scadenza stessa, fino a quando la Stazione Appaltante non avrà provveduto ad esperire una 
nuova procedura di gara. Inoltre per le stesse ragioni di continuità del Servizio la Ditta 
aggiudicataria è obbligata a fornire  affiancamento con adeguato supporto tecnico ed 
informativo nelle operazioni di subentro di nuova ditta affidataria  da svolgere anche per 
mezzo di puntuali ed esaustivi sopralluoghi in contraddittorio fra la ditta uscente, quella 
subentrante e rappresentanti tecnici dell’Amministrazione Appaltante. 
Talune operazioni di affiancamento ed istruzione per la manutenzione la conduzione e la 



 
gestione degli Impianti Tecnologici presenti nel contratto, dovranno essere opportunamente 
verbalizzate dalle parti con indicazioni dettagliate delle operazioni svolte e delle istruzioni 

fornite ai tecnici della ditta subentrante. 

Art. 21. CONTROLLI 
Per verificare la regolarità dei servizi l’Università, si riserva di effettuare gli accertamenti 
procedendo alla visita dei locali e delle aree in qualsiasi momento e senza alcuna periodicità, 
compreso il controllo sulla presenza del personale addetto ai servizi. La ditta dovrà comunque 
fornire indicazione giornaliera degli interventi effettuati dai propri dipendenti secondo 
modulistica da concordare con gli uffici Manutenzione. 
 
L’Università inoltre designerà uno o più  “responsabili” dei servizi previsti nel contratto con 
proprie funzioni ispettive e di controllo sulla regolarità dell’esecuzione del contratto. 
Qualora l’Università accerti che l’Assuntore si è avvalso di personale non regolarmente 
assunto secondo le normative vigenti in materia, saranno applicate le penalità previste nel 
presente Capitolato Speciale di Appalto. 

Art. 22. SUBAPPALTI  

In ordine ai subappalti si richiama l’osservanza di quanto previsto dalla legislazione vigente. In 
particolare si precisa che i subappalti dovranno essere autorizzati dal Committente e che 
comunque lo stesso corrisponderà all’Appaltatore tutti i compensi spettanti ai subappaltatori. 

In particolare il committente verificherà che il subappaltatore sia in possesso dei requisiti 
richiesti all’Appaltatore in fase di selezione e di offerta, rapportati all’entità del servizio 
oggetto di subappalto. 

In caso di subappalto regolarmente autorizzato il Committente rimane comunque estraneo ai 
rapporti intercorrenti tra l’impresa subappaltatrice e l’Assuntore, il quale rimarrà unico e 
diretto responsabile della qualità e corretta esecuzione dei servizi e dei lavori nonché del 
rispetto dei programmi. 

Considerata la delicatezza e la specificità dei luoghi dove debbono prestarsi taluni servizi, le 
persone o imprese subappaltatrici sono comunque soggette al gradimento del Committente, che 
pure si riserva il diritto di identificare, per particolari locali o settori di intervento, i soggetti più 
idonei allo svolgimento di particolari lavorazioni. 

Come pure, nel caso di impianti tecnologici particolarmente avanzati o sofisticati, o comunque 
specializzati, il Committente stesso si riserva il diritto di pretendere che la loro manutenzione, 
riparazione o modifica venga effettuata, in regime di subappalto, da parte della stessa ditta 
costruttrice o installatrice qualora la stessa sia organizzata per fornire tali prestazioni. 

In tal caso resta comunque a carico dell’Appaltatore la responsabilità contrattuale della buona 
esecuzione degli interventi. 

Per particolari motivi, che l’Appaltatore documenterà adeguatamente al Committente, il 
subappaltatore potrà essere sostituito in qualsiasi momento con il consenso del Committente. 
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Art. 23. OFFERTA ECONOMICA  E MODALITA’ DI PRESENTAZIONE 

L’offerta di cui si tratta deve essere redatta dalle Ditte concorrenti tenendo conto di tutte le 
prescrizioni contenute nel presente Capitolato Speciale di Appalto e nel Disciplinare di gara, e 
dovrà essere corredata da una dichiarazione con cui la Ditta dovrà indicare di aver preso 
visione delle condizioni tutte del disciplinare di appalto e che, recatasi, sul posto, ha rilevato 
tutte le condizioni che possono influire sulla determinazione del prezzo per espletare il servizio 
e di aver esattamente valutato lo stato degli impianti e le difficoltà per mantenere gli stessi in 
perfetta efficienza. Dovrà dichiarare inoltre di aver tenuto conto, nel formulare la propria 
offerta, di ogni condizione preesistente all’espletamento della gara di appalto. 

Nell’offerta la Ditta dovrà indicare il ribasso percentuale sull’importo a base d’asta. Inoltre  la 
Ditta dovrà obbligatoriamente compilare, pena esclusione, l’intero modulo di offerta 
economica., anche se per l’aggiudicazione si farà riferimento al solo ribasso percentuale 
sull’importo a base d’asta. Si fa presente che il servizio non comprende né il consumo di 
energia elettrica, di combustibile di qualsiasi natura, di acqua, che saranno a carico 
dell’Amministrazione appaltante. 

La Ditta inoltre dovrà tener conto che il ribasso unico percentuale sarà applicato anche 
sull’elenco dei principali prezzi unitari che saranno corrisposti alla Ditta per eventuali lavori di 
ampliamento che l’Amministrazione intende eseguire affidandoli alla stessa ditta assuntrice,  
prezzi che saranno comprensivi anche degli oneri per la mano d’opera necessaria. In mancanza 
di articoli specifici o comparabili nel Prezziario di riferimento DEI, il ribasso percentuale 
proposto si applicherà ai prezzi di listino ufficiali di riferimento delle case costruttrici. 

Per le disposizioni inoltre contenute nel comma 6 dell’art. 26 del D.Lgs 81/08 e nel comma 4 
dell’art.87 del D.Lgs 163/06, l’offerta economica deve specificatamente contenere anche il 
valore dei costi relativi alla sicurezza che concorrono alla formazione dell’offerta.  

L’affidamento  sarà comunque aggiudicato anche nel caso in cui sia stata presentata una sola 
offerta valida. 

Art. 24. PAGAMENTI 

Le modalità di pagamento sono previste così come di seguito indicato: 

24.1 Servizi integrati e assicurativi di manutenzione (a canone) 

Per ogni anno e per la durata dell’appalto, alla ditta aggiudicataria, verrà corrisposto un canone 
in rate quadrimestrali posticipate, sulle quali l’amministrazione Universitaria pagherà un 
acconto in misura del 90% dell’importo determinato dall’applicazione della percentuale di 
ribasso sull’importo a base d’asta previsto per il servizio a canone.. Il restante 10% verrà 
trattenuto a garanzia e corrisposto alla fine di ogni anno di manutenzione a seguito di esito 
favorevole sulla regolare esecuzione del servizio. 

24.2 Servizi per attività accessorie per la formazione dell’Anagrafe Tecnica degli 
impianti, la certificazione energetica degli edifici, la separazione dei consumi 

Il pagamento della quota prevista per i Servizi per la Formazione dell’Anagrafe Tecnica degli 
impianti, la Certificazione Energetica degli edifici e la Separazione dei consumi sarà 
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 corrisposta, decurtata del ribasso d’asta offerto dalla ditta aggiudicataria, in tre quote 
suddivise in parti uguali, secondo avanzamenti dei servizi prodotti calcolati e valutati in 

rapporto percentuale sul volume globale. Ad esempio la prima quota sarà corrisposta quando 
saranno prodotti e consegnati (provvisoriamente) su supporto informatico i servizi richiesti 
relativi a immobili con uno sviluppo di volume percentuale globale pari ad almeno un terzo. I 
Pagamenti effettivi di ciascuna quota avverrà comunque in concomitanza con la prima quota 
quadrimestrale (dei servizi a canone) successiva alla maturazione del compenso. 

Art. 25. REVISIONE PREZZI  

Il prezzo offerto ed il prezzo ottenuto applicando la percentuale di ribasso offerta in sede di 
gara si intende fisso per tutta la durata del contratto, fatte salve le disposizioni di legge vigenti. 

Art. 26. PENALI  

Qualora il Committente accertasse l’inidoneità di una qualunque attività svolta dall’Assuntore, 
oppure rilevasse delle inadempienze agli obblighi previsti, potrà richiedere all’Appaltatore di 
porre rimedio a tali inconvenienti, fissandogli un termine perentorio. Qualora l’Appaltatore non 
provvedesse entro il termine stabilito ad eliminare le deficienze rilevate, sarà in facoltà del 
Committente applicare le penali. 

L’applicazione delle penali avverrà mediante detrazione sulle somme dovute dal Committente 
per i pagamenti quadrimestrali. L’applicazione della penale non solleva l’Appaltatore dalle 
responsabilità civili e penali che lo stesso si è assunto con la stipulazione del Contratto di 
Appalto e che dovessero derivare dall’incuria dello stesso Assuntore. 

L’applicazione delle penali non pregiudicherà per nulla il diritto che si riserva il Committente 
di pretendere il rispetto dei patti contrattuali, con tutte le conseguenze inerenti, o procedere 
all’esecuzione di tutti i servizi ed i lavori, o di parte di essi, d’ufficio e a tutto carico 
dell’Assuntore, quando questi, per negligenza grave o per irregolarità, ritardasse l’esecuzione 
degli stessi o li conducesse in modo da non assicurare la loro ultimazione nel termine prefissato 
oppure compromettesse il funzionamento dei servizi pubblici del Committente. 

26.1 Penalità da applicarsi ai singoli servizi 

Per la mancata esecuzione nei tempi previsti dei servizi e degli interventi manutentivi si darà 
luogo all’applicazione di penali da detrarre dai corrispettivi contabilizzati, come di seguito 
indicato. 

26.2 Interventi di emergenza - urgenza 

Il mancato intervento nei tempi previsti dal Capitolato Speciale di Appalto comporterà 
l’applicazione di una penale forfetaria di Euro 100,00 per ogni intervento.   

26.3 Interventi di manutenzione con corrispettivo a canone 

L’Università del Salento potrà disporre, in ogni tempo, verifiche e controlli sull’esatto 
adempimento delle prestazioni richieste. Nel caso vengano riscontrate inadempienze esse 
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verranno contestate all’Assuntore, con ogni tempestività, anche per le vie brevi, e le relative 
penali, come sotto precisate, verranno irrogate per mezzo di trattenuta sull’importo dovuto per 

la rata successiva a quello in cui le inadempienze sono state riscontrate. Per ogni infrazione dei 
patti contrattuali o in caso di ritardata esecuzione della prestazione, di esecuzione resa in 
maniera difforme dalle modalità prescritte o di omissione, presso una qualunque delle sedi 
universitarie, l’Università ha il diritto di applicare a carico del gestore le seguenti penali: 

Per ogni infrazione relativa agli interventi di manutenzione programmata di cui all’Allegato 
“A” del presente Capitolato Speciale D’appalto:  
- per ritardata esecuzione delle prestazioni e/o interventi previsti e/o richiesti € 50,00; 
- per mancata reperibilità dell’assistente tecnico €. 30; 
- per esecuzione resa in maniera difforme € 75,00; 
- per omissione € 100,00  
- per mancata sostituzione di personale non gradito € 100,00; 

26.4 Sistema Informativo 

Per la formazione del servizio informativo sarà applicata una penale pari a Euro 100,00  per 
ogni giorno, naturale e consecutivo, di ritardo nella consegna del sistema reso funzionante in 
ogni sua articolazione, così come descritto nel Capitolato Speciale di Appalto. 

26.5 Attivazione del Call Center. 

Per la mancata attivazione nei termini del servizio di chiamata (Call Center) sarà applicata una 
penale pari a Euro 200,00  per ogni giorno, naturale e consecutivo, di ritardo rispetto al tempo 
previsto nel presente Capitolato. 

26.6 Servizio anagrafe 

Per la formazione dell’anagrafe tecnica sarà applicata una penale di Euro 100,00 per ogni 
giorno, naturale e consecutivo, di ritardo nella consegna di tutta la documentazione prevista dal 
Capitolato Speciale di Appalto. Per il mancato aggiornamento dell’anagrafe tecnica, o per 
ritardo nella stessa attività, sarà applicata una penale di € 50,00 per ogni giorno di ritardo per 
ogni elaborato grafico non aggiornato.   

26.7 Installazione sistemi di contabilizzazione dei consumi  

Per la mancata esecuzione o il ritardo rispetto ai termini previsti nell’installazione di dispositivi 
e/o sistemi per la contabilizzatine dei consumi di ciascuna centrale termica, darà luogo ad una 
penale di € 100,00 per ogni giorno di ritardo. 

26.8 Preventivi - progetti – programmi 

Il ritardo nella consegna dei preventivi, dei progetti e dei programmi i cui tempi di 
elaborazione sono indicati dal Capitolato Speciale di Appalto - darà luogo all’applicazione di 
una penale forfetaria di Euro 100,00 incrementata di una penale giornaliera valutata a 
percentuale sull’importo dei preventivi e programmi secondo la seguente formula:  

Euro/giorno = importo preventivo/giorni previsti x 1% 
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26.9 Attuazione di disposizioni sul funzionamento orario del servizio in occasione 
particolari 

Il mancato intervento per adeguare il funzionamento orario di un impianto, normalmente 
termico, alle esigenze funzionali richieste da attività straordinaria presso una struttura 
(manifestazione seminariale o congressuale, sedute di laurea, commemorazioni, ecc.), 
tempestivamente richiesto dall’Amministrazione per mezzo del responsabile del contratto e dei 
suoi Collaboratori, darà luogo all’applicazione di una penale forfetaria di Euro 200,00.   

Art. 27. DOMICILIO LEGALE  APPALTATORE E SEDE OPERATIVA 

A tutti gli effetti del Contratto di Appalto, l’Appaltatore eleggerà il domicilio legale nel 
Comune sede dell’Amministrazione Committente. Sempre nel medesimo Comune dovrà avere 
la sede operativa (uffici, magazzini, ecc..), presso la quale il Capo Commessa terrà tutti i 
contatti tecnici ed organizzativi inerenti i servizi appaltati. 

È inoltre fatto obbligo all’Assuntore, ogni qual volta il Responsabile del Contratto o suo 
delegato lo ritenga necessario, recarsi di persona, od inviare persona dotata di adeguata 
rappresentatività e gradita al Committente, presso gli uffici dello stesso nell’orario stabilito, per 
ricevere ordini e comunicazioni relative all’appalto. 

In caso di urgenza vi si dovrà recare non appena ricevuta la convocazione. 

L’Appaltatore che personalmente non segua le prestazioni di servizio o che sia impedito, anche 
temporaneamente, alla firma degli atti nascenti del contratto, è tenuto a delegare, 
temporaneamente, un suo legale rappresentante. 

La delega dovrà pervenire al Committente a mezzo lettera raccomandata. 

È fatto obbligo all’Appaltatore di indicare il recapito postale e di precisare le coordinate 
bancarie alle quali desidera che siano effettuati i pagamenti. 

Tutte le comunicazioni e intimazioni relative all’appalto dovranno essere fatte direttamente al 
domicilio eletto.  

 

Art. 28. CESSIONE DEI CREDITI  

È vietata all’Appaltatore la cessione del credito a terzi in qualsiasi forma, salvo autorizzazione 
scritta del Committente. 

L’Appaltatore è obbligato a trasferire tale divieto di cessione di credito ad ognuno dei sub-
appaltatori, sempre salvo autorizzazione scritta del Committente. 

Qualora si rilevasse una cessione di credito non autorizzata, l’Appaltatore sarà 
automaticamente ritenuto gravemente inadempiente e il Committente potrà pretendere la 
rescissione del contratto. 
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Art. 29. CERTIFICATO FINALE DI REGOLARE ESECUZIONE  

Al termine ultimo di scadenza di tutte le prestazioni e dei servizi prescritto dal contratto di 
appalto il Responsabile del Contratto redigerà il Certificato finale e/o annuale di regolare 
esecuzione dell’appalto. 

Le operazioni di redazione del certificato avranno inizio entro 30 giorni dalla scadenza 
contrattuale finale e dovranno concludersi entro 60 giorni dall’inizio e comprenderanno tutte le 
verifiche sul posto e d’ufficio necessarie a verificare che l’Appaltatore abbia ottemperato a tutti 
gli obblighi contrattuali. 

L’esito favorevole del certificato, unitamente al verbale di riconsegna del patrimonio, 
consentirà lo svincolo della fideiussione bonaria o la restituzione del deposito cauzionale a 
garanzia.  

Il documento sarà sottoscritto per accettazione dal Committente e dall’Assuntore.  

Art. 30. SOPRALLUOGO OBBLIGATORIO 

E’ previsto un sopralluogo sugli impianti tecnologici oggetto di gara e presenti nell’allegato 
Elenco impianti e ubicazioni, obbligatorio per le ditte che intendono partecipare alla gara. Al 
termine del sopralluogo sarà rilasciata una dichiarazione sottoscritta da un funzionario 
dell’Area gestione Patrimonio dell’Università del Salento che dovrà essere prodotta con la 
documentazione come specificato nel Bando di Gara.  Sono autorizzati ad effettuare il 
sopralluogo i dipendenti tecnici muniti di delega delle rispettive imprese partecipanti. 

Art. 31. CONTINUITA’ DEI SERVIZI IN CASO DI CONTROVERSIE 

In caso di controversia e/o contestazione e/o richiesta, comunque relativa all’esecuzione del 
servizio e dei lavori, nonché ad ogni altro fatto o atto direttamente o indirettamente afferente ad 
essi, l’Appaltatore non avrà diritto di sospendere i servizi, né potrà rifiutarsi di eseguire le 
disposizioni ricevute. 

Peraltro potrà formulare espressa riserva nei modi e nei termini stabiliti dall’art. 31 del 
Capitolato Generale dei Lavori Pubblici adottato dal Ministero dei Lavori pubblici con Decreto 
del 19 aprile 2000 n. 145 e comunque contestualmente alla formalizzazione delle 
autorizzazioni e delle richieste da parte del Responsabile del Contratto. 

L’Assuntore, fatte valere le proprie ragioni durante il corso dell’espletamento del servizio nel 
modo anzidetto, resta tuttavia tenuto ad uniformarsi sempre alle disposizioni del Responsabile 
del Contratto del Committente, senza poter sospendere o ritardare l’esecuzione del servizio 
appaltato o delle prestazioni ordinate, invocando eventuali divergenze in ordine alla condotta 
tecnica ed alla contabilità delle prestazioni e ciò sotto pena di risoluzione del contratto e del 
risarcimento di tutti i danni che potessero derivare al Committente. 

Art. 32. PROPRIETA’ DEGLI ELABORATI – RISERVATEZZA 

L’Appaltatore dovrà: 
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• mantenere la più assoluta riservatezza per quanto concerne l’uso di tutti i documenti, 
disegni, informazioni di cui verrà in possesso;  

• non scattare fotografie che non siano strettamente connesse con l’esecuzione del 
servizio integrato. 

Tutti gli elaborati connessi all’espletamento dell’Appalto, da chiunque siano stati prodotti 
saranno di proprietà del Committente che potrà farne liberamente uso senza alcuna 
autorizzazione preventiva. 

L’Appaltatore dovrà mantenere riservata e non dovrà divulgare a terzi, ovvero impiegare in 
modo diverso da quello occorrente per realizzare l’oggetto del Contratto, qualsiasi 
informazione e documento. 

L’Appaltatore potrà citare nelle proprie referenze il lavoro svolto per il Committente, purché 
tale citazione non violi l’obbligo di riservatezza sui documenti dell’appalto. 

Art. 33. DOCUMENTAZIONE TECNICA DI GARA 

La documentazione fornita alle Imprese partecipanti alla gara di cui al presente appalto è 
costituita dal: 

• presente Capitolato Speciale d’Appalto; 

• Allegato “A – PROGRAMMA DI MANUTENZIONE PROGRAMMATA” 

• Allegato “B- ELENCO IMPIANTI E UBICAZIONI”  

• MODULO PER LA FORMULAZIONE DELL’OFFERTA ECONOMICA. 

Art. 34. REQUISITI DI QUALIFICAZIONE  

34.1 Situazione giuridica – prove richieste 

a) attestare che l’impresa non si trova in una delle situazioni di cui all’art. 38 del D.Lgs. del 
12 aprile 2006 n.163 codice dei contratti pubblici relativi a lavori, servizi e forniture in 
attuazione delle direttive 2004/17/CE e 2004/18/CE), e s.m.i.;; 

b) essere iscritto per attività inerenti la presente fornitura nel Registro delle Imprese o in uno 
dei registri professionali o commerciali dello stato di residenza se si tratta di uno Stato 
dell’UE in conformità con quanto previsto dall’art. 39 del D.Lgs. del 12 aprile 2006 
n.163 codice dei contratti pubblici relativi a lavori, servizi e forniture in attuazione delle 
direttive 2004/17/CE e 2004/18/CE), e s.m.i.); 

c) aver ottemperato alle disposizioni della L. 68/1999 “norme per il diritto al lavoro dei 
disabili”, qualora vi sia soggetto ed essere in regola con la legge n. 383/2001 

d) aver adempiuto all’interno della propria azienda agli oneri di sicurezza di cui al D.Lgs 
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81/2008.  

34.2 Capacità economica e finanziaria – prove richieste 

a) Idonee referenze bancarie (almeno 2) in data non anteriore a quella di pubblicazione del 
bando di gara, intestate all’Ente Committente, attestanti la solidità economica-finanziaria 
dell’impresa o ditta; 

b) aver realizzato un fatturato complessivo negli ultimi 3 anni almeno pari a € 3.090.000,00 
(Tremilionenovantamila/00), comprovabili tramite copia dei bilanci.  

c) aver realizzato, nel triennio antecedente la data di pubblicazione del bando di gara, 
almeno un servizio analogo con valore di fatturato specifico non inferiore a € 1.000.000 
(unmilione/00), comprovato da certificati di buon esito rilasciati e vistati dalle 
amministrazioni o enti appaltanti. 

In caso di raggruppamento temporaneo o consorzio ordinario di concorrenti tale requisito 
deve essere posseduto dagli operatori economici facenti parte del raggruppamento o 
consorzio nella misura del 60% dalla capogruppo e nella restante misura del 40% 
cumulativamente dalle mandanti, ciascuna nella misura minima del del 20% di quanto 
richiesto all’intero raggruppamento. Si richiama inoltre quanto previsto dall’art. 41 
comma  3, del D.Lgs n. 163/2006. 

34.3 Capacità tecnica – tipo di prove richieste 

a) possedere l’attestazione di qualificazione, rilasciata da una SOA regolarmente 
autorizzata, per le seguenti categorie e classifiche: categoria: categoria OG11 classifica 
IV oppure contemporaneamente OS28 e OS30 entrambe in classifica III; 

Nel caso di raggruppamento temporaneo o consorzio ordinario di concorrenti, 
l’attestazione SOA deve essere posseduta dal concorrente che esegue i lavori; 

b) abilitazioni professionale  di cui all’art. 1 comma 2, lett. C), D), E) e G) del D.M. 
22/01/2008 n° 37 (già Legge 46/90),  testimoniata da idoneo certificato rilasciato dalle 
CCIAA competenti. 

Nel caso di raggruppamento temporaneo o consorzio ordinario di concorrenti, tale 
requisito deve essere posseduto da ciascuno dei componenti il raggruppamento o 
consorzio; 

c) requisiti ex art. 11 del DPR 412/93 per l’assunzione di terzo responsabile dell’esercizio e 
della manutenzione degli impianti termici. 

Nel caso di raggruppamento temporaneo o consorzio ordinario di concorrenti, tale 
requisito deve essere posseduto dalla capogruppo; 

d) certificato di qualità ISO 9001:2000 in materia di prestazioni attinenti il contratto servizio 
energia  rilasciato da soggetti accreditati ai sensi delle norme europee della serie UNI CEI 
EN 45000 e della serie UNI CEI ISO 9000. 

Nel caso di raggruppamento temporaneo o consorzio ordinario di concorrenti, tale 
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 requisito deve essere posseduto da ciascuno dei componenti il raggruppamento o consorzio, 
ognuno per il tipo di attività che svolge; 

Art. 35. DOCUMENTAZIONE TECNICA DI OFFERTA  

Tutta la documentazione contenuta nella “Busta – DOCUMENTAZIONE TECNICA”, 
sigillata e siglata sui lembi di chiusura, dovrà essere redatta in lingua italiana ed essere firmata 
dal legale rappresentante del concorrente. 

Tale documentazione, costituente il progetto-offerta della ditta concorrente e dalla quale si 
evincano in modo completo e dettagliato le caratteristiche dei servizi offerti e le modalità di 
prestazione dei servizi oggetto della gara, con riferimento ai requisiti indicati nel Capitolato 
Speciale d’Appalto, dovrà comprendere, i seguenti elaborati: 

35.1 Prologo: la relazione dovrà contenere 

1) Presentazione dell’impresa o del R.T.I. o del Consorzio; 

2) L’indice generale con l’elenco dei documenti e degli elaborati inseriti nella Busta– 
Offerta Tecnica; 

3) Una relazione di sintesi dell’intero progetto.  

La relazione “Prologo” dovrà essere redatta in un numero di massimo di 60 pagine in formato 
A4. 

35.2 Relazione sul progetto di gestione dei servizi 

1) Relazione descrittiva delle modalità con cui l’appaltatore intende erogare i servizi, gli 
obiettivi che intende raggiungere, gli strumenti utilizzati per l’erogazione ed il 
controllo. 

2) Relazione descrittiva delle modalità con cui il concorrente intende organizzarsi per 
erogare il servizio, le risorse che saranno utilizzate, le mansioni, le responsabilità, le 
prestazioni di manutenzione ordinaria programmata che intende eseguire sugli 
impianti oggetto dell’appalto. 

3) Relazione descrittiva del sistema  informativo proposto per la gestione dei servizi 
indicando il grado di informatizzazione dei processi di gestione, le modalità di 
condivisione del sistema di gestione con l’Amministrazione, e dei report del sistema. 

4) Relazione descrittiva del sistema di assicurazione e controllo della qualità del 
progetto gestionale, ovvero le modalità con cui intende garantire all’Amministrazione 
la qualità del servizio. 

5) Relazione descrittiva dei servizi gestionali migliorativi proposti a costo zero. 

La relazione sul “progetto di gestione dei servizi” dovrà essere redatta in un numero di 
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 massimo di 60 pagine in formato A4. Alla relazione di potranno allegare  tavole di sintesi 
e/o descrittive e/o esplicative dei servizi proposti in formato A4 o multipli (A3, A2, A1) 

conteggiate comunque come 1 (una) singola tavola.  

Art. 36. CRITERI DI VALUTAZIONE DELLE OFFERTE 

La presente gara verrà aggiudicata con il criterio dell’offerta economicamente più vantaggiosa, 
ai sensi dell’art. 83 del Codice dei contratti pubblici di lavori, servizi e forniture approvato con 
Dlgs 12 aprile 2006 n.163 e ss.mm.ii., in attuazione delle direttive 2004/17 e 2004/18 in 
materia di contratti pubblici relativi a lavori, servizi e forniture, e s.m.i., secondo i criteri e le 
modalità di seguito stabilite. 

Criterio Punteggio Massimo

Offerta Tecnica – criterio di valutazione di natura qualitativa 60 

Offerta Economica – criterio di valutazione di natura quantitativa 40 

Totale 100 
 

36.1 Modalità di valutazione dell’Offerta Tecnica 

Le offerte tecniche saranno valutate, sulla base del contenuto della documentazione presentata 
dai Concorrenti nella Busta “B – Offerta Tecnica” e rispetto a quanto richiesto nel Capitolato 
Speciale d’Appalto. Il punteggio tecnico è ottenuto sommando i singoli punteggi attribuiti agli 
elementi di valutazione, di seguito specificati: 

 
 

 

OFFERTA TECNICA 
Criteri di valutazione di natura qualitativa 

Peso  
Sotto criterio 

Max Punti 

Peso  
Criterio  

Max punti 

C1 Qualità del progetto di gestione dei servizi: TOTALE 40 

1 Modalità di erogazione dei servizi oggetto dell’appalto 
in relazione ad  obiettivi di qualità ed efficacia di 
ciascuna attività oggetto dell’appalto 

5 
 

2 Completezza ed esaustività del modello organizzativo 
proposto, efficacia dell’organigramma, presenza 
territoriale, numero e qualifica del personale per 
l’esecuzione dei servizi oggetto dell’appalto calcolato in 
funzione delle prestazioni di manutenzione ordinaria 
programmata proposto, piano di formazione delle risorse 
impiegate. 

15 

 

3 Qualità e funzionalità del sistema informativo proposto 
per la gestione dei servizi oggetto dell’appalto, grado di 
informatizzazione dei processi di gestione, modalità di 
condivisione del sistema di gestione con 
l’Amministrazione, qualità e completezza dei report del 
sistema. 

10 
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OFFERTA TECNICA 
Criteri di valutazione di natura qualitativa 

Peso  
Sotto criterio 

Max Punti 

Peso  
Criterio  

Max punti 

4 Completezza e grado di dettaglio del sistema di 
assicurazione e controllo della qualità del progetto 
gestionale. 

5 
 

5  Qualità di eventuali servizi migliorativi proposti a costo 
zero: saranno valutati quei servizi ritenuti di effettiva 
utilità per la Stazione Appaltante che potranno 
effettivamente creare valore aggiunto ai servizi minimali 
richiesti. 

5 

 

C2 Qualità del progetto degli interventi  accessori:  TOTALE 20 

1 Completezza e grado di approfondimento della proposta 
relativa all’anagrafe tecnica degli impianti, qualità degli 
elaborati grafici offerti dal processo e completezza della 
documentazione finale disponibile rispetto a quanto 
messo a disposizione dall’Amministrazione appaltante. 

10 

 

2 Grado di attenzione e rispondenza agli obiettivi del 
programma di diagnosi e certificazione energetica degli 
edifici 

5 
 

3 Qualità  ed efficacia dei sistemi proposti per la 
separazione e la contabilizzazione dei consumi termici  5  

 TOTALE               60 

Per ciascun Elemento di valutazione e relativo sottocriterio indicato nella tabella precedente, 
sarà assegnato un indice qualitativo che determinerà il punteggio assegnato, come di seguito 
specificato: 

• OTTIMO: sarà assegnato il 100% del punteggio massimo assegnabile al sottocriterio, 

• ADEGUATO: sarà assegnato il 75% del punteggio massimo assegnabile al sottocriterio, 

• PARZIALMENTE INADEGUATO: sarà assegnato il 50% del punteggio massimo 
assegnabile al sottocriterio, 

• SCARSO:sarà assegnato il 25 % del punteggio massimo assegnabile al sottocriterio, 

• INADEGUATO:sarà assegnato il 0% del punteggio massimo assegnabile al sottocriterio. 

Saranno ritenuti idonei ad assicurare che l’esecuzione del presente appalto avvenga secondo le 
regole dell’arte, nel rispetto della normativa vigente e delle prescrizioni della documentazione 
di gara, e quindi ammessi alla prosecuzione di gara solo i concorrenti che in merito all’offerta 
tecnica avranno raggiunto una valutazione almeno pari a 35 punti. 

36.2 Modalità di valutazione dell’offerta economica  

L'offerta economica dovrà essere formulata mediante: 
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OFFERTA ECONOMICA 

Criteri di valutazione di natura quantitativa 

Peso  
Max punti 

P1 Modalità di erogazione dei servizi oggetto dell’appalto in 
relazione ad  obiettivi di qualità ed efficacia di ciascuna attività 
oggetto dell’appalto 

40 

 TOTALE PUNTI OFFERTA ECONOMICA 40 

Più precisamente l’offerta economica di ogni concorrente sarà valutata per il punteggio come 
segue: 

Offerta economica totale (in valore assoluto) per l’erogazione del servizio e le attività 
accessorie obbligatorie: 

P1i= 40*Offmin/Offi 
Dove: 
P1i = punteggio assegnato al Concorrente i-esimo; 
Offmin = migliore offerta economica  tra quelle presentate tra tutti i Concorrenti; 

Offi = offerta economica totale del Concorrente i-esimo; 

40 = punteggio massimo assegnabile alla migliore offerta. 

Art. 37. CAUZIONI E FIDEIUSSIONE  

A garanzia dell’integrale e tempestiva esecuzione degli obblighi assunti con il Contratto di 
Appalto, l’Appaltatore costituirà a proprie spese, nel termine di 30 giorni dall’affidamento, una 
cauzione corrispondente al 10% del corrispettivo dell’appalto o in alternativa, se consentito dal 
Committente, la prestazione d’idonea fideiussione ai sensi dell’art. 1944, I comma c.c., 
rilasciata da uno degli istituti bancari indicati dall’art. 54, comma 3 RD 23 maggio 1924 n. 
827, sostituito dal DPR 22 maggio 1956 n. 635, ovvero da imprese d’assicurazione 
regolarmente autorizzate ai sensi della legge 10 giugno 1982 n. 348. 

Ove l’Appaltatore opti per uno dei modi previsti dalle lettere b) o c) dell’art. 1 della citata 
legge 348/1982, l’istituto garante dovrà espressamente dichiarare: 

• di aver preso visione del Capitolato d’Oneri di Appalto, di tutti i suoi allegati e degli 
atti in essi richiamati; 

• di obbligarsi a versare al Committente, entro il termine di 15 (quindici) giorni, a 
semplice richiesta e senza eccezioni o ritardi, la somma garantita o la minor somma 
richiesta; 

• di considerare valida la garanzia fino al completo esaurimento dei rapporti 
contrattuali. 

• In caso di escussione della cauzione, l’Appaltatore dovrà provvedere a reintegrarla, 
entro trenta giorni dalla richiesta, a pena di risoluzione del Contratto. 

La eventuale garanzia fideiussoria dovrà espressamente contenere la clausola di rinuncia al 
beneficio della preventiva escussione del debitore principale; dovrà, inoltre, espressamente 



 
prevedere che le somme garantite siano esigibili a semplice e non documentata richiesta da 
parte del Committente senza possibilità che siano opposte eccezioni di qualsiasi natura e 

genere o che siano richieste prove o documentazioni dell’inadempimento che ha dato luogo 
all’escussione stessa. 

Art. 38. RESPONSABILITA’ DELL’AFFIDATARIO CIRCA L’ESECUZIONE 
DELLE OPERE. POLIZZA ASSICURATIVA   

L'appaltatore assume in proprio ogni responsabilità per danni eventualmente subiti da parte di 
persone o di beni dell’Amministrazione appaltante o di terzi, in virtù delle prestazioni del 
Servizio di Manutenzione e di ogni altro servizio o prestazione ad esso collegata, in dipendenza 
di omissioni, negligenze o altre inadempienze relative all’esecuzione delle prestazioni 
contrattuali ad esso riferibili, anche se eseguite da parte di terzi. 

L'appaltatore deve stipulare una polizza assicurativa o integrarne una precedentemente 
stipulata, relativamente a tutti gli immobili facenti parte dell'appalto e fino alla scadenza 
dell'appalto stesso a copertura del rischio da responsabilità civile del medesimo Fornitore in 
ordine allo svolgimento di tutte le attività di cui all’Appalto. In particolare detta polizza tiene 
indenne l'Amministrazione appaltante i suoi dipendenti e collaboratori, nonché i terzi, per 
qualsiasi danno che L'appaltatore possa arrecare all'Amministrazione, ai suoi dipendenti e 
collaboratori, nonché ai terzi, nell’esecuzione di tutte le attività di cui al presente Appalto. 

Il massimale della polizza assicurativa di cui sopra è pari a Euro 5.000.000 (cinquemilioni)  per 
evento dannoso/sinistro e a Euro 1.000.000 (unmilione) per persona per ogni sinistro, e 
prevede la rinunzia dell’assicuratore nei confronti dell'Amministrazione appaltante a qualsiasi 
eccezione, con particolare riferimento alla copertura del rischio anche in caso di mancato o 
parziale pagamento dei premi assicurativi, in deroga a quanto previsto dall’art 1901 c.c.. Resta 
inteso che l’esistenza e quindi la validità ed efficacia della polizza assicurativa di cui al 
presente articolo è condizione essenziale  e pertanto qualora l'appaltatore non sia in grado di 
provare in qualsiasi momento la copertura assicurativa di cui si tratta, il  Contratto  si risolverà 
di diritto con conseguente ritenzione della cauzione prestata a titolo di penale e fatto salvo 
l’obbligo di risarcimento del danno subito. 

Art. 39. ONERI FISCALI E CONTRATTUALI 

Sono a carico dell'appaltatore tutti gli oneri tributari e le spese contrattuali ad eccezione di 
quelli che fanno carico all'Amministrazione appaltante. 

L'appaltatore dichiara che le prestazioni di cui trattasi sono effettuate nell’esercizio di impresa 
e che trattasi di operazioni soggette all’Imposta sul Valore Aggiunto, che l'appaltatore è tenuto 
a versare, con diritto di rivalsa, ai sensi del DPR n. 633/1972; conseguentemente, al Contratto 
dovrà essere applicata l’imposta di registro in misura fissa, ai sensi dell’articolo 40 del DPR n. 
131/1986, con ogni relativo onere a carico dell'appaltatore. 

Art. 40. RISOLUZIONE DEL CONTRATTO 
Il contratto, oggetto del presente affidamento potrà essere risolto ipso iure a giudizio 
dell’Amministrazione ove ricorrano speciali motivi di inadempienza dell’impresa previsti dalla 
normativa vigente. 
In particolare sarà risolto: 
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1. ove anche in una sola struttura o sede i servizi non fossero eseguiti per l’intero 
periodo previsto; 

2. in caso di fallimento dell’impresa; 
3. in caso di recidiva, per almeno cinque volte, nelle inadempienze sulla regolare 

esecuzione dei servizi e salva l’applicazione delle penalità; 
4. impiego di personale non sufficiente a garantire il livello di efficienza dei servizi. 

 
Per gli accertamenti delle inadempienze di cui al comma precedente verranno eseguite le 
formalità previste nell’art. relativo ai Controlli. 
L’impresa riconosce fin d’ora il diritto dell’Amministrazione, ove si verifichi uno solo dei casi 
previsti nel presente articolo, di interrompere “ipso iure” il corso dell’intero contratto mediante 
diffida da notificarsi a mezzo lettera A.R. nel domicilio eletto dall’impresa medesima. 
In caso di fallimento dell’impresa, tale diffida interrompe senz’altro il contratto dal giorno 
della notifica e la liquidazione dei crediti dell’impresa avverrà per parti proporzionali fino a 
tutta la mezzanotte del giorno antecedente a quello della pubblicazione della sentenza 
dichiarativa di fallimento. 
L’Amministrazione conserverà piene ed integre le sue ragioni di indennizzo per qualsiasi titolo 
di pegno sulla cauzione depositata a garanzia del contratto. 
Per qualsiasi ragione si addivenga alla risoluzione del contratto, l’impresa oltre all’immediata 
perdita della cauzione a titolo di penale, sarà tenuta al rigoroso risarcimento di tutti i danni 
diretti ed indiretti ed alle maggiori spese alle quali l’Amministrazione dovrà andare incontro 
per il rimanente periodo contrattuale, sia in caso di esercizio diretto dei servizi oggetto del 
presente affidamento, sia in caso di nuovo appalto.      

Art. 41. FORZA MAGGIORE 

I termini fissati per l’adempimento delle obbligazioni contrattuali da parte dell'appaltatore 
potranno essere prorogati, a richiesta dello stesso e previo consenso scritto da parte 
dell'Amministrazione qualora eventi ritenuti di forza maggiore (quali scioperi, incendi non 
causati direttamente o indirettamente da fatti colposi o dolosi imputabili all'appaltatore stesso 
e/o al suo personale, alluvioni e altre cause simili) impediscano all'appaltatore il rispetto dei 
suddetti termini. 

A condizione che i termini contrattuali non siano già scaduti al momento del verificarsi 
dell’evento ritenuto di forza maggiore, la proroga potrà essere concessa previa notifica da parte 
dell'appaltatore all'Amministrazione entro 24 (ventiquattro) ore o comunque dal primo giorno 
reso possibile dalla gravità dell’evento, dal verificarsi dell’evento ritenuto di forza maggiore, 
ed inoltrare domanda di proroga, accompagnata da apposita documentazione comprovante la 
durata del ritardo, nonché indicazione del termine entro il quale l'appaltatore valuta possibile la 
ripresa della fornitura. 

Nel caso in cui l'appaltatore, non sia stato in grado di provare per via documentale la forza 
maggiore dell’evento, nonché la non imputabilità dello stesso evento alla sua condotta, 
l'Amministrazione potrà procedere all’applicazione delle penali di cui al presente capitolato e/o 
all’esecuzione, a spese e danno dell'appaltatore, delle attività, lavori e/o beni presso qualsiasi 
altra impresa, fatto salvo il maggior danno.  

Art. 42. RISERVATEZZA 
L'appaltatore ha l’obbligo di mantenere riservati i dati e le informazioni, ivi comprese quelle 
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che transitano per le apparecchiature di elaborazione dati, di cui venga in possesso e 
comunque, a conoscenza, di non divulgarli in alcun modo e in qualsiasi forma e di non farne 

oggetto di utilizzazione a qualsiasi titolo per scopi diversi da quelli strettamente necessari 
all’esecuzione del servizio. 
 
L’obbligo di cui al precedente capoverso sussiste, altresì, relativamente a tutto il materiale 
originario o predisposto in esecuzione del presente contratto.L’obbligo di cui al primo 
capoverso non concerne i dati che siano o divengano di pubblico dominio. 
 
L'appaltatore è responsabile per l'osservanza da parte dei propri dipendenti, consulenti e 
collaboratori, nonché dei propri eventuali subappaltatori e collaboratori di questi ultimi, degli 
obblighi di segretezza anzidetti. 
 
In caso di inosservanza degli obblighi di riservatezza, l'ente appaltante ha facoltà di dichiarare 
risolto di diritto il contratto, fermo restando che l'appaltatore sarà tenuto a risarcire tutti i danni 
che dovessero derivare all'Amministrazione. 
 
L'appaltatore potrà citare i termini essenziali del presente Appalto nei casi in cui fosse 
condizione necessaria per la partecipazione dell'appaltatore stesso a gare e appalti. 
 

Art. 43. BREVETTI INDUSTRIALI E DIRITTI D’AUTORE 
 
L'appaltatore assume ogni responsabilità conseguente all’uso di dispositivi o  all’adozione di 
soluzioni tecniche o di altra natura che violino diritti di brevetto, di autore ed in genere di 
privativa altrui, e s’impegna a tenere indenne e manlevata l'amministrazione da ogni eventuale 
responsabilità e/o azione giudiziaria. 
 

Art. 44. FORO COMPETENTE 
 
Qualunque vertenza sorgesse in ordine all'appalto, qualunque ne sia la natura e la causa, foro 
competente è quello di Lecce.  

 
 
Lecce, li luglio 2010 
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