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1. PREMESSA 

La CDP S.p.A. con l affidamento del presente Appalto intende: dotarsi di un servizio 
integrato per la gestione delle attività indispensabili alla funzionalità ed alla piena 
efficienza del proprio Complesso Immobiliare; avvalersi di servizi e tecniche di 
gestione in grado di assicurare elevati livelli di qualità attesi e di soddisfare le diverse 
esigenze funzionali e normative; disporre di strumenti e procedure in grado  di 
garantire la migliore capacità di controllo e della qualità e dei costi dei servizi. E 
compito del Fornitore proporre, predisporre e realizzare, d intesa e con approvazione 
della CDP S.p.A. nel corso dell intera durata contrattuale, processi, attività, modelli 
organizzativi e quant altro a garanzia dei risultati attesi. Pertanto le indicazioni del 
presente Capitolato Tecnico rappresentano le condizioni minime e non esaustive.  

2. DEFINIZIONI  

Ai fini del presente appalto si richiamano, a titolo puramente indicativo, le definizioni 
delle Norme Uni ed in particolare: 

UNI 9910 Terminologia sulla fidatezza e sulla qualità del servizio 

UNI 10145 Definizione dei fattori di valutazione delle imprese fornitrici di servizi di 
manutenzione 

UNI 10146 Criteri per la formulazione di un contratto per la fornitura di servizi 
finalizzati alla manutenzione 

UNI 10147 Manutenzione 

 

Terminologia 

UNI 10148 Manutenzione - Gestione di un contratto di manutenzione 

UNI 11136 Global Service per la manutenzione dei patrimoni immobiliari 

 

Linee 
Guida oltre a quelle di seguito riportate 

Assuntore  
Impresa (RTI Consorzio) risultata aggiudicataria e che conseguentemente 
sottoscrive il contratto, obbligandosi a quanto nella stessa previsto e, comunque, ad 
eseguire i servizi di Servizi integrati di gestione e manutenzione

 

oggetto del 
presente Capitolato Tecnico.  

Capitolato Tecnico 
Il presente documento riporta le condizioni generali del contratto di appalto che sarà 
stipulato fra la Stazione Appaltante e  l Assuntore.  

Commissione 
La commissione giudicatrice nominata dalla CDP S.p.A. per la valutazione tecnico 
economica  dell Offerta.  

Gestore del Servizio 
Il Gestore del Servizio è l interfaccia unica dell Assuntore verso la Stazione 
Appaltante ed è responsabile del conseguimento degli obiettivi qualitativi ed 
economici relativi allo svolgimento delle attività previste nel contratto di fornitura. E 
una figura dotata di adeguate competenze professionali e di idoneo livello di 
responsabilità e potere decisionale, per la gestione di tutti gli aspetti del contratto di 
fornitura di servizi di Servizi integrati di gestione e manutenzione .   
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Attività extra canone (Quota di Contratto Aperto) 
Sono attività/servizi non rientranti nelle attività remunerate a canone . Tali 
attività/servizi devono essere eseguite su segnalazione/richiesta previa 
autorizzazione del Responsabile della CDP S.p.A.. I corrispettivi relativi tali 
attività/servizi sono determinati in base ai prezzi dei Prezziari DEI e al costo della 
manodopera, al netto del ribasso offerto in sede di gara. Tali attività vengono 
commissionate attraverso Ordini di Lavoro.  

Canone   
Corrispettivo economico relativo alle attività a forfait rientranti nei limiti della 
franchigia.  

L importo del canone sarà determinato in funzione del ribasso e/o prezzo offerto in 
gara.   

Franchigia  
Costituisce il limite economico al di sotto del quale le attività non devono essere 
compensate all Assuntore perché comprese nel canone. Nel caso in cui l importo 
delle attività sia superiore alla franchigia, la Stazione Appaltante sarà tenuta a 
retribuire l Assuntore solo per l importo eccedente quello della franchigia stessa.  
L importo della franchigia deve essere calcolato al netto della mano d opera e altri 
oneri e pertanto deve essere riferito solo al costo dei materiali. 
Per il costo dei materiali si fa riferimento ai prezziari DEI vigenti al momento della 
gara al netto del ribasso offerto o a listini di case produttrici al netto del ribasso 
offerto. 

Contratto  
Documento con il quale la Stazione Appaltante, usufruendo delle condizioni 
economiche e tecniche di cui rispettivamente all Offerta Economica e Tecnica, 
sottoscrive con l Impresa.  

Ordine di Lavoro  
Documento con il quale il Responsabile richiede e/o autorizza uno specifico 
intervento extra-canone.  

Progetto Gestionale  
E il documento redatto dall Assuntore, a seguito di sopralluogo, che rappresenta nel 
dettaglio la pianificazione e stima economica dei servizi a canone richiesti  dalla 
Stazione Appaltante . In tale documento sono inoltre riportati il calendario lavorativo 
per l erogazione di servizi, le informazioni di base per la gestione e il controllo del 
livello di servizio e degli indicatori di prestazione, eventuali situazioni che potrebbero 
essere escluse dal calcolo degli indicatori di prestazione, eventuali interventi di 
manutenzione proposti dall Assuntore e da lui rilevati in fase di sopralluogo iniziale 
(da gestire con Ordini di Lavoro). Una volta approvato dalla Stazione Appaltante , 
tale documento farà parte integrante del Contratto  di Appalto.  

Programma Operativo di Manutenzione  (Piano di Manutenzione) 
Programma bimestrale, su base giornaliera, con schedulazione in forma grafica di 
tutte le singole attività da eseguire nel periodo di riferimento (attività a canone 
previste nel Progetto di Gestione ed eventuali attività a misura programmabili ). Tale 
programma, relativo al mese in corso ed a quello successivo, dovrà essere 
aggiornato e consegnato al Responsabile della CDP S.p.A. all'inizio di ogni mese.   
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Responsabile della CDP S.p.A.  
Responsabile dei rapporti con l Assuntore e sarà interfaccia unica e rappresentante 
della Stazione Appaltante nei confronti dell Assuntore. Al Responsabile, oltre alla 
approvazione del Piano Manutentivo relativo al Complesso Immobiliare della CDP 
S.p.A. di cui è direttamente responsabile, verrà demandato il compito di monitoraggio 
e controllo della corretta e puntuale esecuzione dello stesso.  

Complesso Immobiliare della CDP S.p.A.  
Immobile o insieme di immobili oggetto del Contratto  di Appalto.  

Verbale di Consegna   
Documento da predisporre successivamente alla sottoscrizione del contratto, in 
contraddittorio tra l Assuntore e la Stazione Appaltante , nel quale si da atto che 
l'Assuntore prende formalmente in carico i beni/immobili/Complesso Immobiliare 
della CDP S.p.A. per l'esecuzione dei servizi richiesti.  

Verbale di controllo  
E l elaborato mensile che riporta lo stato d avanzamento delle attività previste nel 
Programma Operativo di Manutenzione. Aggiornato giornalmente dall Assuntore 
viene sottoposto mensilmente alla firma del Responsabile per accettazione.  

3. OGGETTO E DURATA DELL APPALTO  

L'appalto ha per oggetto l esecuzione dei servizi integrati per la gestione e la 
manutenzione da eseguirsi presso le Sedi della CDP e avrà la durata di anni 4 
(quattro) con eventuale rinnovo per anni 2 (due).  

L'insieme delle attività/servizi che l'Assuntore dovrà erogare si divide in:  
- servizi continuativi prestati a fronte del pagamento di un canone mensile 

(calcolato in base al prezzo posto a base d asta al netto del ribasso offerto in 
sede di gara);  

- lavori erogati a misura in base al listino  prezzi posto a base d asta al netto del 
ribasso offerto in sede di gara. Listino DEI (Costo della Manodopera ) edizione in 
vigore al momento dell emissione dell Ordine di lavoro.   

3.1   I servizi oggetto dell'appalto, distinti per le 5 sedi, sono:  

3.1.1 Via Goito, 4 - (RM)  (Sede Centrale)  

 

Servizi di Consulenza Gestionale  

 

Servizio di manutenzione di Impianti Elettrici  

 

Servizio di Manutenzione Edile  

 

Servizio di manutenzione di Impianti Idrico-Sanitari  

 

Servizio di manutenzione di Impianti di Riscaldamento  

 

Servizio di manutenzione di Impianti di Condizionamento  

 

Servizio di manutenzione di Impianti Elevatori  

 

Servizio di manutenzione di Impianti Antincendio  

 

Servizio di manutenzione di Impianti Controllo Accessi 

  

Cancelli elettrici -  

 

Servizio di manutenzione di Reti (Telefonico e TD) e videoconferenza 
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Verde attrezzato 

 
Squadra di primo intervento ai sensi del D.Lgs. 81/08 

3.1.2 Via di Montesacro, 16 - (RM) 

 
Servizi di Consulenza Gestionale 

 

Servizio di manutenzione di Impianti Elettrici  

 

Servizio di Manutenzione Edile  

 

Servizio di manutenzione di Impianti di Riscaldamento  

 

Servizio di manutenzione di Impianti di Condizionamento 

 

Servizio di manutenzione di Impianti Idrico-Sanitari  

 

Servizio di manutenzione  Antincendio  

 

Servizio di manutenzione di Reti(Telefonico e TD)  

 

Servizio di manutenzione di Impianti Controllo Accessi 

 

Cancelli elettrici 

3.1.3 Via Calatafimi, 47 

 

(RM) 

 

Servizi di Consulenza Gestionale 

 

Servizio di manutenzione di Impianti Elettrici  

 

Servizio di Manutenzione  Edile  

 

Servizio di manutenzione di Impianti Idrico-Sanitari  

 

Servizio di manutenzione Antincendio  

 

Servizio di manutenzione di Reti(Telefonico e TD) 

 

Servizio di manutenzione di Impianti Controllo Accessi 

 

Cancelli elettrici  

3.1.4 Via Cordusio, 4 

 

(MI)  

 

Servizi di Consulenza Gestionale  

 

Servizio di manutenzione di Impianti Elettrici  

 

Servizio di Manutenzione Edile  

 

Servizio di manutenzione di Impianti di Riscaldamento  

 

Servizio di manutenzione di Impianti di Condizionamento  

 

Servizio di manutenzione di Impianti Idrico-Sanitari  

 

Servizio di manutenzione di Impianti Antincendio  

 

Servizio di manutenzione di Impianti di controllo accessi 

 

Cancelli elettrici 

   

Servizio di manutenzione di Reti (Telefonico e TD) e videoconferenza 

 

Servizio di manutenzione di Impianti Elevatori 

3.1.5 Via Tifata s.n.c. Casagiove (CE) 

 

Servizi di Consulenza Gestionale  

 

Servizio di manutenzione di Impianti Elettrici  

 

Servizio di Manutenzione Edile  
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Servizio di manutenzione di Impianti di Riscaldamento  

 
Servizio di manutenzione di Impianti di Condizionamento  

 
Servizio di manutenzione di Impianti Idrico-Sanitari  

 
Servizio di manutenzione di Impianti Antincendio  

 

Servizio di manutenzione di Impianti di controllo accessi 

 

Cancelli elettrici 

 

Servizio di manutenzione di Reti (Telefonico e TD) 

 

Servizio di manutenzione di Impianti Elevatori 

 

Verde attrezzato 

4. VERBALE DI CONSEGNA  

Premessa  

Il Verbale di Consegna rappresenta il documento con il quale l'Assuntore prenderà 
formalmente in carico i beni/immobili per l'esecuzione dei servizi oggetto di Appalto. Il 
Verbale dovrà essere predisposto dall Assuntore e redatto in duplice copia in 
contraddittorio tra Assuntore e il Responsabile della CDP S.p.A.. 

Il Verbale di Consegna dovrà prevedere le seguenti sezioni:  

1. Sezione 1: attestazione della presa in consegna degli immobili;  

2. Sezione 2: anomalia sullo stato degli impianti e dei luoghi;  

3. Sezione 3: organizzazione dell Assuntore e Interfacciamento;  

4. Sezione 4: subappalto.  

Qualunque variazione della consistenza degli immobili o degli impianti dovrà essere 
formalizzata attraverso un Atto Aggiuntivo al Contratto. Tali variazioni comporteranno 
l aggiornamento del Piano Manutentivo.  

Sezione 1: Attestazione della presa in consegna degli immobili 

La sezione contiene il dettaglio della consistenza dei beni/immobili, presi in carico 
dall Assuntore, con esplicitazione della tipologia di oggetti e dei relativi quantitativi.  
In tale sezione andranno inoltre indicate eventuali strutture e/o mezzi e/o servizi che 
la Stazione Appaltante dovesse dare, in comodato d uso, all Assuntore per lo 
svolgimento delle attività previste (locali, servizi,..). L Assuntore, controfirmando per 
accettazione il Verbale di Consegna, viene costituito custode dei beni oggetto del 
Verbale stesso e si impegna formalmente a prendersene cura ed a manutenerli in 
modo tale da garantire il buono stato di conservazione degli stessi.  

Sezione 2: Anomalia sullo stato dei luoghi degli impianti 

In tale sezione andranno indicate eventuali strutture e/o impianti che in maniera 
evidente risultano non avere i requisiti secondo le normative vigenti o che siano in 
stato avanzato di obsolescenza.  Nel verbale dovranno essere indicati le modalità e 
le tempistiche con le quali l Assuntore si impegna a produrre una documentazione 
adeguata per una eventuale riqualificazione. Il preventivo dovrà essere prodotto sulla 
base dei listini e del costo della mano d opera posti in gara, al netto del ribasso 
offerto, che verrà espresso nell offerta economica .  
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Sezione 3: Organizzazione dell Assuntore e Interfacciamento 

Tale sezione dovrà riportare l organigramma nominativo relativo alla struttura 
predisposta dall Assuntore per la gestione tecnica ed operativa dei servizi erogati 
nell ambito dell Appalto. Dovranno essere riportati in particolare, per ciascun servizio, 
i nominativi degli esecutivi e dei tecnici che eseguiranno le attività. In tale sezione 
dovrà essere inoltre riportato l elenco del personale della Stazione Appaltante 
abilitato all accesso al Call Center ed alle informazioni del Sistema Informativo.  

Sezione 4: Subappalto 
In tale sezione l Assuntore, qualora voglia avvalersi del subappalto e sempre che 
abbia rispettato, in sede di gara, le prescrizioni previste dal Disciplinare di gara, 
dovrà indicare le prestazioni che intende subappaltare, indicando i nominativi delle 
società a cui intende affidare le opere con l attestazione della sussistenza di tutte le 
condizioni definite ai sensi dell art.118 della legge 163/2006. 
La stazione appaltante provvederà a corrispondere direttamente al subappaltatore 
l importo dovuto per le prestazioni dallo stesso eseguite. 

5. ORGANIZZAZIONE DEL SERVIZIO  

Nell'ambito del presente Appalto, si identificano alcune figure/funzioni chiave per 
l Assuntore:  

 

il Gestore del Servizio ovvero la figura dotata di adeguate competenze 
professionali di idoneo livello di responsabilità e potere decisionale, per la 
gestione di tutti gli aspetti del contratto relativo alla fornitura di servizi di Servizi 
integrati di gestione e manutenzione. E l interfaccia unica verso la Stazione 
Appaltante ed è responsabile del conseguimento degli obiettivi qualitativi ed 
economici relativi allo svolgimento attività previste nel contratto.  

Per la Stazione Appaltante:  

 

Il Responsabile della CDP S.p.A. unica figura della Stazione Appaltante e/o per 
conto della Stazione Appaltante che manterrà i rapporti con Assuntore e pertanto 
interfaccia unica della Stazione Appaltante nei confronti dello Assuntore. Ad esso 
oltre all approvazione del Piano Manutentivo competerà l approvazione degli 
Ordini di Intervento, dovendone verificare l adeguatezza dell eventuale importo 
forfetario destinato alla copertura finanziaria, attività/servizi extra canone e di 
monitoraggio e controllo della corretta e puntuale esecuzione degli interventi, 
verificando il raggiungimento degli standard qualitativi richiesti tramite il sistema 
di indicatori previsti nel presente Capitolato.   

6. PROGETTO TECNICO 

Il progetto tecnico si articola in: 

1) progetto preliminare degli interventi di adeguamento normativo proposti. 

Relazione tecnica descrittiva dei lavori necessari per rendere gli impianti rispondenti 
a tutte le normative vigenti. Il tutto corredato di computi metrici non estimativi ed 
elaborati grafici e cronoprogramma degli interventi previsti.  

2) Progetto preliminare degli interventi di riqualificazione tecnologica proposti. 



 

8

 
Relazione tecnica descrittiva che illustri il progetto offerto finalizzato alla massima 
efficienza degli impianti anche dal punto di vista energetico ed al miglioramento 
dell impatto ambientale. Il tutto corredato di computi metrici non estimativi ed 
elaborati grafici e degli interventi previsti. 

7. PROGETTO GESTIONALE  

Il Progetto Gestionale è il documento redatto dall Assuntore dopo il sopralluogo 
presso l Immobile/i oggetto di Gara, che rappresenta nel dettaglio la pianificazione 
dei servizi previsti nel presente Appalto, così come previsto nell offerta. 

Il Progetto di gestione sarà articolato:  

Piano di gestione e manutenzione comprensivo di eventuali proposte migliorative 
rispetto al presente capitolato. 
Piano di manutenzione. 
Sistema di controllo della qualità. 
Sistema informatico di gestione. 
Modalità di realizzazione ed aggiornamento anagrafico del patrimonio. 
Procedure di gestione. 
Proposte migliorative. 

Risorse umane, attrezzature, strumenti di comunicazione 

Organizzazione di Direzione e di Supporto dedicata al Servizio. 
Organizzazione Operativa dedicata al Servizio. 
Numero e qualifica delle risorse umane suddivise in tipologia. 
Qualifica delle altre risorse utilizzate compresi fornitori qualificati, partnership, etc. 
Mezzi, attrezzature, mezzi di comunicazione che l offerente intende costituire e 
mettere a disposizione per le attività in appalto. 

Assistenza e pronto intervento 

Personale dedicato e numero di squadre 
Tempistiche di intervento. 
Capacità di reperire i materiali necessari alle riparazioni a seguito di guasti imprevisti 
con particolare riferimento alle Partnership con i maggiori fornitori e specialisti nel 
settore impiantistico. 

Servizi 

Attraverso la corretta erogazione dei servizi di cui al presente capitolo l Assuntore 
dovrà perseguire l obiettivo di garantire:  

- la conservazione dello stato fisico e funzionale degli immobili e degli impianti 
oggetto del Contratto  di Appalto e/o degli Atti Aggiuntivi;  

- la disponibilità richiesta per gli impianti;  

- la disponibilità e fruibilità degli spazi;  

- l erogazione efficiente dei servizi in modo da trasmettere un elevata immagine 
della CDP S.p.A. .    
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I servizi oggetto dell'appalto sono classificati secondo le seguenti macrocategorie:  

A) Servizi di Consulenza Gestionale  

B) Servizi di Manutenzione degli Impianti  

C) Altri Servizi.  

Tutti i servizi di cui ai punti A, B e C sono compresi nelle attività a canone. 
Sono, inoltre, possibili attività extra canone per i singoli servizi ove si rendessero 
necessari, come specificato nei relativi paragrafi. 

7.1 Servizi di Consulenza Gestionale 

Per Servizi di Consulenza Gestionale si intende l insieme delle attività che dovranno 
essere effettuate a supporto dei servizi oggetto del presente Capitolato.  

Sono compresi nei Servizi di Consulenza Gestionale le seguenti attività: 

- Pianificazione e Gestione del Sistema Informativo per il governo dei servizi 

- Costituzione e gestione dell Anagrafica Tecnica 

- Gestione del Call Center  

- Preventivazione e Gestione degli Ordini di Lavoro 

- Pianificazione e Programmazione degli interventi  

Tutti i Servizi di Consulenza Gestionale sono compresi nelle attività a canone.  

La tipologia e il livello di dettaglio delle informazioni da gestire dovrà essere 
funzionale al tipo di servizio.  

7.1.1 Pianificazione e Gestione del Sistema Informativo per il Governo dei Servizi   

7.1.1.1 Descrizione  

Per Pianificazione e gestione del sistema informativo per il governo dei servizi si 
intende la creazione, l implementazione e l utilizzo di un efficiente strumento 
informatico per il supporto delle attività di gestione operativa e controllo dei Servizi di 
Servizi integrati di gestione e manutenzione , sia da parte della Stazione Appaltante  

che dell Assuntore.  

Le esigenze che l Assuntore dovrà garantire in fase di implementazione del Sistema 
Informativo possono essere così riassunte:  

- favorire il progressivo perfezionamento della collaborazione tra l Assuntore e la 
Stazione Appaltante;  

- minimizzare l impatto delle attività operative sullo svolgimento delle attività 
lavorative della Stazione Appaltante;  

- migliorare progressivamente la qualità dei servizi forniti, in termini di 
raggiungimento degli obiettivi fissati;  

- garantire, tramite appositi strumenti di gestione, il controllo del livello qualitativo e 
quantitativo dei servizi resi; 

- massimizzare l utilizzo di tecnologie avanzate.   
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Tale sistema dovrà essere, a cura dell Assuntore:  

- progettato o selezionato tra i prodotti disponibili sul mercato;   

- realizzato o acquisito;  

- configurato e personalizzato in funzione dei singoli servizi attivati dalla Stazione 
Appaltante;  

- reso accessibile alla Stazione Appaltante  per tutto il periodo di vigenza del 
contratto, unitamente alla cessione delle licenze software minime necessarie alla 
gestione ed all analisi dei dati al termine dello stesso, a seguito di esplicita 
richiesta della stessa;  

- gestito costantemente e implementato per tutta la durata contrattuale.  

Fermo restando il fatto che il piano di implementazione del sistema informativo dovrà 
essere congruente con quanto dichiarato dall Assuntore nel progetto tecnico, alla 
Stazione Appaltante dovranno essere garantite tutte le principali funzionalità (in 
particolare: le funzioni di navigazione e accesso dati le funzioni di interrogazione, 
visualizzazione, stampa ed esportazione dei dati di interesse), secondo quanto di 
seguito illustrato, contestualmente all inizio di erogazione dei servizi di cui al 
Contratto di Appalto . 

Il Servizio in questione dovrà essere attivato entro e non oltre 90 gg. solari 
continuativi dalla data del Verbale di Consegna. 

Eventuali ritardi nell attivazione del servizio daranno luogo all applicazione della 
penale di cui al par. 8.1. 

Immediatamente dopo l inizio di erogazione dei servizi, l Assuntore dovrà organizzare 
un corso di formazione all uso del sistema per il personale abilitato, nominato della 
Stazione Appaltante , il cui elenco nominativo e livello di accesso dovrà essere 
formalizzato al momento della redazione del Verbale di Consegna. Il Sistema 
Informativo proposto dovrà garantire una modularità ed una flessibilità di 
configurazione tale da prevedere la possibilità di aggiungere applicazioni, in periodi 
successivi, tra loro perfettamente integrabili ed attivabili nel rispetto del piano di 
progetto di implementazione definito dall Assuntore in sede di Offerta Tecnica. 

Ne segue che, durante tutta la durata contrattuale, l Assuntore dovrà provvedere alla 
risoluzione di ogni eventuale problema sia d uso che di modularità del sistema 
stesso.  

Alla fine del contratto l Assuntore dovrà trasferire tutta la base dati alla Stazione 
Appaltante nel formato che verrà richiesto. 

7.1.1.2 Caratteristiche del Servizio 

Per le caratteristiche generali (requisiti), i criteri di strutturazione (anagrafica e archivi, 
procedure e funzioni), le modalità di aggiornamento e le schede informative relative 
alle classi tecnologiche gestite dal Sistema Informativo, l Assuntore potrà fare 
riferimento alla UNI 10951. Il Sistema Informativo dovrà essere basato su un 
connubio hardware / software tale da adeguarsi, con la massima flessibilità, alle 
necessità delle varie tipologie di utilizzatori, basandosi su modalità d uso e di 
accesso alle funzionalità disponibili secondo gli standard più diffusi e conosciuti in 
modo da consentire un immediato utilizzo ed uno sfruttamento ottimale. Le 
caratteristiche del Sistema Informativo proposto dovranno consentire un approccio 
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immediato alla sostanza dell applicazione, evitando la necessità di lunghi processi di 
apprendimento da parte del personale addetto; la strutturazione del sistema dovrà 
esplicitare oltre che la struttura dati anche i livelli e le modalità di accesso degli utenti 
al DataBase identificati dall Assuntore in sede di Offerta Tecnica. In particolare, il 
Sistema Informativo dovrà fornire funzionalità di controllo e di  supporto logistico e 
dovrà essere contemporaneamente gestito aggiornando sistematicamente il relativo 
DataBase. In quest ultimo saranno inserite tutte le informazioni relative ai servizi 
tecnico gestionale, ed amministrativi forniti, che dovranno essere gestite in tutte le 
attività operative svolte nell erogazione dei servizi. 

L aggiornamento dei dati sul DataBase dovrà essere curato dall Assuntore e 
effettuato con cadenza giornaliera ai dati generati nelle 24 ore precedenti. Tra le 
principali funzionalità, a titolo indicativo e non esaustivo, si avranno: 

 

funzioni di collegamento telematico: tra Amministrazione  e fornitore  e dovrà 
garantire una costante interrelazione per la gestione operativa delle attività 
attraverso un supporto on-line; 

 

funzioni di navigazione ed accesso ai dati in funzione del livello di accesso 
dell utente, definito con la Stazione Appaltante  in sede di Consegna, un dato può 
presentarsi in sola scrittura e lettura, in sola lettura, e può essere nascosto ai 
livelli d accesso più bassi. Il sistema per l accesso ai dati su (dati grafici 
alfanumerici) e le relative funzionalità di analisi e controllo in relazione ai diversi 
livelli autorizzativi, dovrà essere semplice ed intuitivo, in modo da prevedere brevi 
periodi di apprendimento, da parte di personale non informatico; 

 

funzioni di interrogazione, visualizzazione, stampa ed esportazione dei dati di 
interesse. In funzione dei dati estratti il sistema dovrà consentire 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 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, il sistema dovrà prevedere la disponibilità di 
specifiche funzionalità per la gestione informatizzata di tutti i documenti utili allo 
svolgimento delle attività; 

 

funzioni di gestione dell Anagrafica dei beni edilizio impiantistici: i dati gestiti 
dovranno rispettare i criteri di classificazione e la terminologia fissati dalla norma 
UNI 8290; dovranno essere codificati  e descritti gli edifici ed i sistemi tecnologici 
di ogni edificio (in funzione del servizio attivato), suddivisi in unità tecnologiche, 
elementi tecnici, componenti e loro materiali costituenti; dovranno essere gestite 
dal Sistema Informativo foto ed elaborati dei dati anagrafici, di localizzazione, 
tecnici, funzionali dimensionali dei componenti; 

 

funzioni di supporto attività operative: in questo contesto le funzionalità del 
Sistema Informativo dovranno supportare la definizione e l aggiornamento del 
Programma Operativo di Manutenzione e la gestione degli Ordini di Lavoro . 

Dovranno essere gestite le informazioni relative agli interventi (beni oggetto degli 
interventi e descrizione), la data degli Ordini di Lavoro, i soggetti richiedenti. A 
titolo esemplificativo, tra le funzionalità considerate in questa voce, dovranno 
essere sviluppate: 
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gestione delle attività a canone, a misura, ed extra-canone: il sistema dovrà 
gestire distinte tipologie d intervento identificate come: attività programmate (a 
canone), attività su richiesta (extra-canone). Per le tipologie d intervento 
identificate dovrà essere gestita la programmazione in termini di: calendario 
d esecuzione, mezzi, risorse, tempo e costi necessari alla corretta esecuzione. Ne 
consegue la necessità di poter generare dei programmi di manutenzione 
relativamente ai diversi intervalli temporali (giornalieri, settimanali, mensili, etc.) 
così da ottimizzare la programmazione e l esecuzione dei lavori in termini sia di 
efficienza sia di efficacia. Ad esempio nel caso specifico di manutenzione 
programmata il sistema a supporto dovrà provvedere a segnalare tutte le 
scadenze previste; 

 

controllo dello stato degli interventi: attraverso accesso web alla banca dati, dovrà 
essere possibile fornire costantemente informazioni utili ad una descrizione 
strutturata dello stato degli interventi (aperti, chiusi, sospesi );  

 

funzioni di gestione dei costi: la strutturazione dei dati gestiti dal Sistema 
Informativo dovrà essere tale da consentire l aggregazione e la ripartizione dei 
costi secondo la logica dei centri di costo e/o superficie oggetto del servizio; 

 

analisi interventi manutentivi:l analisi dell Anagrafica storica degli interventi offrirà 
la possibilità di ottenere informazioni statistiche, elaborate soprattutto al fine di 
consentire la valutazione dell efficacia delle azioni manutentive intraprese in 
passato. Con i dati di ritorno dalle attività di Gestione e Conduzione degli impianti, 
insieme alle analisi statistiche di cui sopra, dovrà consentire la generazione di dati 
e la costruzione di modelli comportamentali nel tempo dei singoli componenti del 
sistema e delle relative modalità di guasto; 

 

contabilizzazione (a canone a misura ed extra canone): in particolare, per la 
gestione dei corrispettivi extra canone, dovranno essere messe a disposizione 
della stazione Appaltante , funzioni che consentono la corretta e puntuale verifica 
di ogni singola esecuzione, con indicazione analitica di tutte le attività eseguite 
per categoria e tipi di intervento. Dovrà essere possibile accedere a tutti i dati 
necessari al controllo puntuale dei costi per ogni intervento (tempi d intervento, 
qualifica professionale degli esecutori incaricati, etc.);  dovranno inoltre essere 
disponibili funzionalità per il confronto dei costi di anno in anno, e dei costi 
sostenuti per singoli beni o per gruppi di beni.  

7.1.2 Costituzione dell Anagrafica Tecnica  

7.1.2.1 Descrizione 

Per Costituzione e Gestione della Anagrafica Tecnica si intende l insieme delle 
attività di acquisizione dati, rilievo e censimento, restituzione grafica e 
aggiornamento/modifica dati, finalizzati alla corretta gestione operativa degli immobili 
ed impianti oggetto di Appalto. Tale servizio risulta composto da: 

- il servizio base di Costituzione e Gestione dell Anagrafica Architettonica con 
specifiche uniche indipendentemente dal Servizio di Manutenzione 

- il servizio di Costituzione e Gestione dell Anagrafica Impiantistica le cui specifiche 
ed il grado di approfondimento varieranno in funzione dei Servizi di Manutenzione 
ricompresi nell Appalto.  
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Gli obiettivi principali da perseguire attraverso l attività di Costituzione e Gestione 
dell Anagrafica Tecnica risiedono essenzialmente:  

- in una razionale collocazione dei dati all interno di un sistema informativo 
integrato che permetta un veloce accesso e controllo delle informazioni relative 
alle diverse classi e unità tecnologiche;  

- in 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;  

- in una ottimale pianificazione, oltre che una efficace gestione delle attività 
manutentive, con il raggiungimento di economie di esercizio del complesso di 
attività;  

Il servizio consisterà principalmente nell esecuzione delle attività di:  

acquisizione dati  

- rilievo e censimento architettonico;  

- rilievo e censimento degli elementi tecnici;  

- 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.  

7.1.2.2   Requisiti generali del servizio 

Le attività di rilievo dovranno essere svolte secondo le specifiche illustrate nel 
presente paragrafo e secondo quanto dichiarato dall Assuntore in sede di Offerta 
Tecnica , comunque in maniera tale da garantire la correttezza dei dati acquisiti e 
restituiti. 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 comunque: 

- rispettare i criteri di classificazione della norma UNI 8290; 

- 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 patrimonio oggetto del servizio.  

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

La Stazione Appaltante dovrà poter avere accesso alle informazioni, da remoto e in 
sola lettura, per consultare, monitorare e verificare i dati raccolti ed il livello di 
aggiornamento. 

Il dettaglio delle informazioni da gestire dovrà essere chiaramente funzionale al tipo 
di servizio. Resta inteso che, al termine del rapporto, le informazioni gestite 
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rimarranno di esclusiva proprietà della Stazione Appaltante. L Assuntore 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 la Stazione Appaltante intenderà utilizzare al temine della fornitura. 

7.1.2.3    Tempi di consegna 

Tutte le informazioni inerenti l Anagrafica Architettonica e l Anagrafica Impiantistica 
relativa ai servizi di manutenzione dovranno essere raccolte e consegnate 
formalmente in maniera completa alla Stazione Appaltante entro 3 mesi dalla data di 
consegna degli immobili. Il mancato rispetto dei tempi di consegna comporterà 
l applicazione della penale di cui al par. 8.1. 

L Assuntore, prima di effettuare il servizio sull intero compendio immobiliare oggetto 
del servizio e comunque in modo da rispettare i termini temporali sopra definiti, 
eseguirà le attività richieste nell ambito di un progetto pilota svolto su di una 
porzione significativa del Complesso Immobiliare della CDP S.p.A., definita in 
accordo con la Stazione Appaltante, avente l obiettivo di: 

- condividere gli output del servizio in termini di qualità degli elaborati e quantità e 
qualità delle informazioni raccolte; 

- individuare e condividere eventuali problematiche operative e corrispondenti 
soluzioni; tarare i diversi step di consegna degli elaborati;  

Entro 20 gg successivi dalla presa in consegna degli immobili l Assuntore dovrà 
concordare con la Stazione Appaltante all interno di un documento chiamato Piano di 
Costituzione dell Anagrafica, i seguenti elementi:   

- la data di consegna; 

- il piano di consegne intermedie, l ambito del progetto pilota (superfici oggetto del 
servizio, termini di consegna, layer utilizzati, etc.). 

7.1.2.4  Acquisizione dati 

Propedeutiche alla costituzione dell'Anagrafica Tecnica saranno l'individuazione e la 
quantificazione degli elementi oggetto di rilievo; in particolare dovranno essere 
censite le informazioni di tipo tecnico, documentale, normativo necessarie ad una 
corretta erogazione del servizio. Si richiede quindi di:  

- acquisire dal Responsabile di CDP S.p.A. i documenti di progetto ove disponibili 
(relazioni tecniche, dati di funzionamento, dati di riferimento, eventuali elaborati 
grafici, etc.) relativi agli immobili/impianti oggetto del Contratto di Appalto  a 
complemento e a riscontro dei dati raccolti in sede di rilievo e censimento:  

- fare una consistenza immobiliare; suddivisione degli spazi in piani e locali; aree e 
cubatura; dati urbanistici, destinazioni d uso, dati catastali;  aree esterne e aree a 
verde. consistenza impiantistica e quindi per ogni impianto presente 
individuazione degli oggetti significativi che lo costituiscono; locazione fisica dei 
vari oggetti all interno della struttura fisica dell immobile; 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), correlati con gli immobili e gli 
impianti gestiti nell ambito del Servizio. 
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Ove si riscontrassero carenze documentali relative a servizi attivati, l Assuntore è 
tenuto a prestare alla Stazione Appaltante tutta l assistenza necessaria per 
l ottenimento delle certificazioni di legge comprese le eventuali attività di supporto 
tecnico alla progettazione quali disegni, rilevazioni, computi, etc.  
Anche questa attività è compresa nel canone. 

7.1.2.5     Anagrafica Architettonica  

Terminata la fase di acquisizione dati l Assuntore dovrà eseguire il rilievo sul campo 
al fine di raccogliere gli elementi e le informazioni necessarie alla corretta esecuzione 
del servizio di Costituzione e Gestione dell Anagrafica Architettonica.  Dovranno 
essere effettuati i rilievi interni dei singoli ambienti dei fabbricati o porzioni di 
fabbricato costituenti il Complesso Immobiliare della CDP S.p.A., individuando al 
momento del sopralluogo la destinazione d uso, le quote assolute e procedendo alla 
misurazione completa dei piani partendo da quelli interrati e/o seminterrati fino alla 
copertura (ove accessibile). Nel caso in cui il Complesso Immobiliare sia composto 
da uno o più edifici e gli impianti oggetto di manutenzione siano localizzati solo in 
una porzione del/degli edifici (ad esempio nel caso di impianti di sicurezza e controllo 
accessi localizzati solo al piano terra dell edificio), il rilievo architettonico dovrà 
comunque riguardare tutte le superfici relative al/agli edifici,  dal piano interrato e/o 
seminterrato fino alla copertura (ove accessibile). Le informazioni minime oggetto di 
rilievo necessarie per la successiva fase di restituzione grafica sono:  

- superfici nette e lorde, volumi lordi, volumi riscaldabili e condizionabili;  

- caratteristiche fisiche delle componenti edilizie con classificazione delle finiture 
interne ed esterne (materiali, tipologie, configurazione geometrica e 
caratteristiche dimensionali);  

- articolazione delle superfici per destinazione d uso;  

- dimensioni singoli locali;  

- quote altimetriche;  

- altezza ambienti al netto di controsoffitti e pavimenti flottanti;  

- eventuali presenze di controsoffittature.  

Il servizio comprende il rilevamento a vista dello stato di adeguamento normativo 
degli immobili e delle relative condizioni di sicurezza; a titolo indicativo tale attività 
consiste:  

- nella verifica dell esistenza e della validità delle certificazioni e delle autorizzazioni 
di legge occorrenti;  

- nella verifica della sussistenza, per le unità ambientali dell edificio o dell intero 
immobile, delle condizioni di sicurezza disposte dalle normative.  

7.1.2.6   Anagrafica Impiantistica 

Terminata la fase di acquisizione dati, l Assuntore dovrà censire i singoli componenti 
ed eseguire i rilievi sul campo al fine di avere gli elementi necessari a verificare:  

- consistenze impianti (numero e tipologia delle componenti tecniche); 

- ubicazione fisica degli impianti;  
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- caratteristiche tecniche (materiali, tipologie, configurazione geometrica e 

caratteristiche dimensionale);  

- caratteristiche funzionali (modalità e schemi di funzionamento). 

Oggetto di rilievo e censimento saranno i macrocomponenti e i terminali delle classi 
impiantistiche, presenti negli Immobili, compresi i Locali Tecnologici a supporto (ad 
es. Centrali Termiche, Cabine Elettriche, Sottostazioni di Condizionamento, ecc.).   

L attività di rilievo e censimento, estesa a tutti gli elementi/componenti rilevabili a 
vista , deve essere finalizzata alla raccolta di tutte le informazioni tecniche e 
tipologiche atte a descrivere in maniera immediata e sintetica gli elementi da 
restituire graficamente in planimetrie/schemi, i quali elementi 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, ecc.). Per ogni componente soggetto 
a rilievo visivo dovranno essere rilevate, censite e raccolte in appositi file informatici 
sia grafici che alfanumerici oltre alle informazioni minime standard quali codice 
edificio, ubicazione del componente (piano e ambiente), tipologia del componente, 
codice componente, anche i dati tipologici maggiormente significativi. Il servizio 
comprende anche il rilevamento a vista dello stato di adeguamento normativo degli 
impianti e delle relative condizioni di sicurezza; a titolo indicativo tale attività consiste: 

- nella verifica dell esistenza e della validità delle certificazioni e delle autorizzazioni 
di legge occorrenti; 

- nella verifica della rispondenza della singola unità tecnologica alla normativa 
tecnica di funzionamento e di sicurezza; 

- nell individuazione, per ciascuna unità tecnologica interessata, della data entro la 
quale occorre richiedere agli Enti preposti la prossima visita ispettiva di legge.  

7.1.2.7   Restituzione informatica dei dati grafici ed alfanumerici 

Contestualmente all attività di rilievo verrà effettuata l attività di restituzione grafica 
computerizzata, comprensiva di inserimento a sistema in ottica relazionale delle 
relative informazioni contenute in elenchi alfanumerici definiti e compilati in sede di 
rilievo e censimento da inserire nel Sistema Informativo. 

L attività di restituzione dovrà prevedere al minimo: 

 

planimetrie di tutti i piani dell edificio con posizionamento dei componenti principali 
e dei terminali oggetto del Servizio di Manutenzione;  

 

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

 

centrali termiche e sottostazioni;  

 

centrali frigorifere e sottostazioni CDZ;  

 

locali gruppi elettrogeni e gruppi di continuità e rifasamento;  

 

quadri elettrici;  

 

locali batterie;  

 

locali cabine di trasformazione MT/BT e/o cabine elettriche MT/BT;  
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centrali idriche e antincendio;  

 
locali centraline TVCC, controllo accessi, telefonico, dati;  

 
documenti di disposizione funzionali:  

 
schemi a blocchi dove si illustri l assetto globale dell impianto mediante blocchi 
che rappresentano l insieme di componenti;  

 

schemi funzionali in cui venga mostrato il funzionamento dei sistemi o 
apparecchiature afferenti al servizio attivato, per mezzo di circuiti teorici, senza 
necessariamente tener conto dei dispositivi utilizzati per l attuazione delle 
funzioni stesse.  

La tipologia degli output di restituzione dovrà essere chiaramente funzionale al tipo di 
Servizio di Manutenzione attivato.  

Gli elaborati grafici dovranno essere tutti adeguatamente quotati; ad esempio nelle 
piante dovranno essere chiaramente indicate la quota del piano di sezione e le quote 
dei piani di calpestio. La quota del piano di sezione dovrà essere scelta in modo da 
presentare il maggior numero di informazioni possibili sull edificio in questione (porte, 
finestre, etc.). 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 nell ultima 
versione disponibile sul mercato; 

 

formato cartaceo (almeno 3 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 A1, allora 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 alla 
Stazione Appaltante. Gli elaborati saranno prodotti utilizzando gli standard definiti 
dalle norme di riferimento ed in particolare: 

 

UNI 7310-74 

 

Cartografia urbana. Rappresentazione convenzionale di aggregati 
urbani storici prevalentemente caratterizzati da edilizia multipiana; 

 

UNI 3972 

 

Disegni tecnici, tratteggi per la rappresentazione dei materiali; 

 

UNI 3968 

 

Tipi e grossezze di linee; 

 

UNI 936 

 

Disegni tecnici, formati e disposizione degli elementi grafici dei fogli da 
disegno; 

 

UNI 938 

 

Disegni tecnici, formati e piegature dei fogli; 

 

UNI 7559 parte I e II 

 

scritturazioni e caratteristiche unificanti; 

 

UNI 8187 

 

Disegni tecnici, riquadro delle iscrizioni; 

 

UNI 9511 

 

Disegni tecnici, rappresentazione delle installazioni; 

 

CEI 3-41 

 

Insieme di caratteri grafici codificati da usare nella preparazione di 
documenti utilizzati nell elettrotecnica e per lo scambio di informazioni; 

 

D.M. del 30 novembre 1983 

 

Termini, definizioni generali e simboli grafici di 
prevenzione incendi. 



 

18

 
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 secondo il sistema di codifica delle componenti dei sistemi 
edificio/impianti previsto dalla norma UNI 8290. Ciascuna delle seguenti categorie 
impiantistiche, associate ai Servizi di Manutenzione, dovrà essere restituita su 
appositi layer di restituzione grafica:  

- Manutenzione Edile  

- Impianto Elettrico  

- Impianto Idrico sanitario  

- Impianto di Riscaldamento  

- Impianto di Condizionamento  

- Impianto Antincendio  

- Impianti Elevatori  

- Impianti di Sicurezza e controllo accessi  

- Reti  

- Verde attrezzato 

L effettiva classificazione dei layer da utilizzare in sede di erogazione del servizio 
sarà concordata con la Stazione Appaltante in fase di pianificazione del Progetto 
Pilota e formalizzata all interno del Piano di Costituzione dell Anagrafica. 

Le planimetrie dovranno contenere oltre ai blocchi rappresentativi dei componenti e 
dei terminali impiantistici, anche:  

- il codice alfanumerico identificativo di ciascuno, al quale verranno associate le 
relative caratteristiche tecniche implementate nelle tabelle excel di Consistenza 
Impianti;  

- codice numerico progressivo d ambiente;  

- destinazione d uso per ciascun ambiente;  

- altezza degli ambienti;  

- superficie lorda e netta di ciascun ambiente; 

- versi di salita delle rampe e delle scale;  

- versi d ingresso ai piani;  

- versi di apertura delle porte;  

- elementi igienico-sanitari nei bagni.  

Si precisa che i grafici dovranno essere dotati di opportune polilinee propedeutiche 
alla definizione delle informazioni dimensionali (superfici) richieste.  

7.1.2.8.   Valutazione dello stato conservativo degli elementi tecnici  

In concomitanza con l attività di rilievo e restituzione, per ciascuno degli impianti 
relativi al servizio, dovrà essere espressa una valutazione sullo stato 
conservativo/funzionale e sullo stato di adeguamento normativo. Tale valutazione 
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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 e preventivazione del singolo intervento manutentivo occorrente. I 
criteri associati alla valutazione sintetica delle condizioni di conservazione ed uso 
degli elementi tecnici dovranno essere indicati in sede di Offerta Tecnica. 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.  

7.1.2.9   Aggiornamento dell Anagrafica Tecnica  

L Assuntore avrà l onere di aggiornare tutte le informazioni raccolte nella fase di 
Costituzione dell Anagrafica sia Architettonica che Impiantistica, 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.   

Con cadenza semestrale, entro e non oltre il 15 del mese successivo al semestre 
oggetto di rilevazione, a partire dalla data di consegna degli elaborati anagrafici, 
dovrà essere redatto un report che contenga almeno le seguenti informazioni: gli 
aggiornamenti delle strutture oggetto del servizio, con l evidenza degli effettivi 
aggiornamenti eseguiti sugli elaborati grafici e/o alfanumerici;  

- la sintesi sullo stato di conservazione del patrimonio con evidenza delle situazioni 
di criticità riscontrate.   

In caso di mancata consegna del report nel rispetto del termine semestrale sopra 
indicato, verrà applicata all Assuntore la penale di cui al par. 8.1.  

7.1.3       Gestione del Call Center  

7.1.3.1     Descrizione  

L Assuntore dovrà garantire, mediante un Call Center opportunamente dimensionato 
e progettato, la massima accessibilità ai servizi richiesti. Tale servizio dovrà essere 
contestuale all inizio di erogazione dei servizi. In caso di ritardo e/o di mancata 
attivazione del presente servizio nei tempi richiesti verrà applicata la penale di cui al 
paragrafo 8.1.  

I servizi erogati tramite Call Center dovranno comprendere almeno le seguenti 
attività:  

- gestione delle chiamate,  

- tracking delle richieste.  

Gli utenti, abilitati sulla base di livelli autorizzativi concordati con la stazione 
Appaltante in sede di Verbale di Consegna, dovranno accedere al servizio mediante 
ciascuno dei canali di comunicazione predisposti dall Assuntore e di seguito elencati:  

- numero verde dedicato  

- numero fax dedicato  

- e-mail dedicata  
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7.1.3.2      Gestione delle chiamate  

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

- registrazione di tutte le chiamate nel sistema informativo;  

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

- 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;  
- ricezione degli Ordini di Lavoro (a canone ed extra canone) approvati dal 

Responsabile della CDP S.p.A.; 
-  chiarimenti sulle modalità di invio e di formalizzazione degli Ordini di Lavoro;  
- informazioni relative allo stato delle richieste e degli eventuali interventi (in corso 

o programmati); 
- richieste di chiarimenti e informazioni;  
- solleciti; 
- reclami.  

Il Call Center dovrà essere presidiato da operatori telefonici tutti i giorni dell anno per 
tutte le 24 ore. 
La gestione delle chiamate dovrà essere gestita tramite l utilizzo di sistemi automatici 
di risposta (IVR), con instradamento automatico in relazione alla tipologia di 
chiamata: direttamente verso l operatore telefonico o direttamente verso il servizio di 
Reperibilità in caso di emergenza/urgenza. 
Nel caso di chiamata per richiesta di intervento, l operatore del Call Center definirà il 
livello di urgenza dell intervento stesso e, in relazione al livello di priorità, l Assuntore 
è tenuto ad intervenire entro i tempi di sopralluogo di seguito indicati (il tempo di 
sopralluogo è definito come l intervallo di tempo intercorrente fra la 
richiesta/segnalazione e l inizio del sopralluogo):  

Livello di priorità   Descrizione Tempo di sopralluogo 

Emergenza Tipico di situazioni che 
possono mettere a rischio 
la incolumità delle persone 
e/o possono determinare 
l interruzione delle normali 
attività lavorative 

Il sopralluogo dovrà esse- 
re iniziato entro 10 minuti 
dalla chiamata    

Urgenza Tipico di situazioni che 
possono compromettere le 
condizioni ottimali (es. 
condizioni microclimati- 
che) per lo svolgimento 
delle normali attività 
lavorative 

Il sopralluogo dovrà esse- 
re iniziato entro 1 ora dalla 
chiamata 
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Livello di priorità   Descrizione Tempo di sopralluogo 

Nessuna emergenza, 
nessuna urgenza 

Tutti gli altri casi Il sopralluogo dovrà esse- 
re iniziato entro 3 ore dalla 
chiamata 

Successivamente al sopralluogo o contestualmente ad esso, in relazione al livello di 
priorità ed al tempo stimato per l inizio della esecuzione delle attività, l intervento che 
è necessario effettuare potrà  essere classificato come:  

Programmabilità dell intervento Tempi di inizio esecuzione 

Indifferibile Indifferibile  Da eseguire contestualmente 
al sopralluogo, con soluzioni anche  
provvisorie se richieste espressamente dal 
Responsabile atte a tamponare il guasto 
riscontrato, per poi procedere alla 
programmazione dell intervento risolutivo 

Programmabile a breve termine Gli interventi possono essere effettuati in 
un arco temporale di 2 giorni solari 
consecutivi dalla data di effettuazione del 
sopralluogo 

Programmabile a medio termine Gli interventi possono essere effettuati in 
un arco temporale di 5 giorni solari 
consecutivi dalla data di effettuazione del 
sopralluogo 

Programmabile a lungo termine Gli interventi possono essere effettuati in 
un arco temporale di oltre 10 giorni solari 
consecutivi dalla data di effettuazione del 
sopralluogo e entro i 20 giorni 

Nel caso di mancato rispetto dei termini sopra indicati per il sopralluogo, 
relativamente ai livelli di priorità di emergenza e urgenza, verranno applicate le penali 
previste nel paragrafo 8.1.  

7.1.3.3     Tracking richieste  

Tutte le interazioni verso il Call Center, attraverso un qualunque canale di accesso, 
dovranno essere registrate nel Sistema Informativo, che terrà traccia di tutte le 
comunicazioni. 

La registrazione nel Sistema Informativo dovrà avvenire con l assegnazione di un 
numero progressivo a ciascuna richiesta e la classificazione della stessa secondo le 
tipologie di cui al al paragrafo Call Center- Gestione delle Chiamate . Anche nel 
caso di richieste pervenute via fax o e-mail dovrà essere comunicato il numero 
progressivo di registrazione assegnato dal sistema utilizzando i canali di 
comunicazione attivati. 
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Poiché i termini di erogazione dei servizi e, quindi, la priorità decorreranno dalla 
data/ora di registrazione della segnalazione, la registrazione dovrà essere 
automatica. 

Le diverse tipologie di chiamata andranno gestite con procedimenti che consentano, 
in qualunque momento, la loro precisa conoscenza, con campi di informazione 
differenti in base alla tipologia di richiesta pervenuta:  

Tipologia di Chiamata Campi di informazione da Registrare 

a) Richieste di intervento 

data e ora della richiesta; 
motivo della richiesta; 
richiedente (nome, cognome, recapito 
telefonico), anche se la segnalazione 
effettuata da personale dell Assuntore; 
edificio, unità ed ambienti per i quali è 
stato richiesto l intervento; 
stato della richiesta (aperta, chiusa, 
assegnata, sospesa, stato del 
sopralluogo, etc.); 
tipi categorie di lavoro interessate dagli 
interventi; 
livello di priorità; 
numero progressivo assegnato alla 
richiesta. 

b) Ricezione Ordini di Intervento 
data e ora della ricezione dell Ordine ; 
numero progressivo della richiesta di 
intervento a cui è associato l ordine 
pervenuto 

c) Chiarimenti su invio e 
formalizzazione degli Ordini di 
Intervento 

data e ora della ricezione dell Ordine ; 
nome cognome di chi ha richiesto il 
chiarimento 

d) Chiarimenti ed informazioni sui 
servizi attivati 

data e ora della ricezione dell Ordine ; 
nome cognome di chi ha richiesto il 
chiarimento 

e) Informazioni sullo stato delle 
richieste e dei rispettivi interventi 

data e ora della ricezione dell Ordine ; 
nome cognome di chi ha richiesto il 
chiarimento; numeri progressivi relativi 
alle richieste di cui è stato richiesto lo 
stato 

f) Solleciti 
data e ora della chiamata; 
nome e cognome di chi ha effettuato il 
sollecito; 
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Tipologia di Chiamata Campi di informazione da Registrare 

numero progressivo dell intervento 
sollecitato 

g) Reclami 
data e ora della chiamata; 
nome e cognome di chi ha effettuato il 
reclamo; motivo del reclamo 

7.1.4     Preventivazione Richieste  

7.1.4.1  Descrizione  

A seguito e in relazione all esito dei sopralluoghi relativi agli interventi richiesti, il 
l Assuntore dovrà provvedere alla preventivazione delle attività, con definizione 
puntuale ed estimativa delle risorse che dovranno essere coinvolte nella 
effettuazione degli interventi.  

7.1.4.2   Caratteristiche del servizio 

Per le attività relative agli interventi a guasto il cui importo preventivo ecceda 
l importo di franchigia previsto per ogni singolo servizio e per i servizi a richiesta 
consistenti in attività occasionali e/o non continuative, l attività relativa sarà 
considerata extra canone e pertanto per essere eseguita dovrà necessitare 
dell autorizzazione del Responsabile della CDP S.p.A.  mediante l approvazione di 
un Ordine di Lavoro predisposto dall Assuntore; 

La proposta di Ordine di Intervento dovrà contenere tutte le informazioni necessarie 
alla identificazione dell intervento, alla sua pianificazione/programmazione, alla 
definizione del costo complessivo (preventivazione) ed il riferimento alla 
segnalazione che l ha generato. La preventivazione degli interventi/servizi dovrà 
avvenire sempre in economia e/o a misura utilizzando i listini/prezziari DEI posti in 
gara al netto del ribasso offerto dall Assuntore. Si ricorda comunque che tutti gli 
interventi autorizzati dal Responsabile della CDP S.p.A., a fronte di un preventivo di 
spesa, saranno gestiti e liquidati come attività a corpo, a prescindere dalla 
consuntivazione effettiva. 

Gli Ordini di Intervento verranno allegati alla fatturazione e consentiranno a fine 
periodo la fatturazione delle prestazioni extra-canone.  Di tutti gli interventi, dovranno 
comunque essere sempre:  

- definiti preventivamente i costi a supporto dell Ordine d Intervento;  

- garantita la copertura finanziaria all interno del Contratto di Appalto;  

- garantita la registrazione sul Sistema Informativo dell effettuazione ultimata. 

La proposta di Ordine di Intervento dovrà essere predisposta preventivamente 
all esecuzione e dovrà essere consegnata per l approvazione del Responsabile in 
tempo utile per consentire lo svolgimento dell attività nel rispetto dei tempi di 
esecuzione definiti. 

In particolare la proposta di Ordine di Intervento deve essere consegnata al 
Responsabile della CDP S.p.A. entro 24 ore dalla fine del sopralluogo. In caso di 
mancato rispetto dei tempi di consegna indicati verrà applicata all Assuntore la 
penale di cui al paragrafo 8.1. E compito dell Assuntore verificare i livelli autorizzativi 
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e, recepite le autorizzazioni, provvedere all esecuzione.  In caso di mancata 
autorizzazione preventiva da parte del Responsabile della CDP S.p.A., l Assuntore si 
dovrà assumere l onere dell intervento, effettuato senza autorizzazione, e degli 
eventuali disagi arrecati alla Stazione Appaltante.   

7.1.4.3    Scheda Consuntivo Intervento  

Per quanto attiene ai servizi extra canone una volta terminati, dovrà essere effettuata 
la consuntivazione sia tecnica che economica in termini di risorse utilizzate, mediante 
la Scheda Consuntivo Intervento ; in tale documento dovranno essere riportate le 
seguenti informazioni:   

- descrizione sintetica dell intervento;  

- data di sopralluogo;  

- livello di programmabilità dell intervento;  

- data e ora di inizio e di fine intervento;  

- ore di manodopera impiegate e quantità di materiali utilizzati (in caso di intervento 
eseguito in economia), con relative date di effettuazione e importo complessivo;  

- quantità eseguite secondo le voci di elenco prezzi (in caso di intervento eseguito 
a misura), con relative date di effettuazione e relativo importo complessivo;  

- importo complessivo degli interventi (in caso di interventi gestiti a corpo);  

- eventuali problematiche tecniche e/o operative riscontrate.  

La scheda compilata in ogni sua parte dovrà quindi essere firmata dal Gestore del 
Servizio come attestazione dell esecuzione a regola d arte dell intervento.  

7.1.5     Pianificazione e Programmazione delle Attività  

7.1.5.1  Descrizione  

Per pianificazione e programmazione delle attività si intende l insieme delle attività 
relative alla schedulazione temporale dei singoli interventi previsti.  

7.1.5.2 Programma Operativo di Manutenzione 

Il Gestore del Servizio per conto dell Assuntore dovrà provvedere ad organizzare 
l'esecuzione degli Interventi sulla base del Programma Operativo di Manutenzione. 
Nella redazione di tale programma l Assuntore dovrà porsi l obiettivo fondamentale di 
gestire in maniera ottimizzata le risorse dedicate ai servizi, in modo da massimizzare 
l efficienza delle risorse messe a disposizione. Il primo Programma Operativo di 
Manutenzione dovrà essere consegnato contestualmente all inizio di erogazione dei 
servizi. 

Il Programma Operativo di Manutenzione consiste nella schedulazione, con 
rappresentazione grafica, di tutte le singole attività da eseguire nel periodo di 
riferimento, quali: 

- interventi a canone; 

- interventi extra canone programmabili ; si tratta di interventi autorizzati dal 
Responsabile, con Ordini di Intervento.  
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Il Programma Operativo di Manutenzione consiste in un elaborato bimestrale, su 
base giornaliera, relativo al mese in corso ed a quello successivo, da aggiornare e 
consegnare al Responsabile della CDP S.p.A. , entro il primo giorno lavorativo di 
ogni mese. Il mancato rispetto dei termini di cui sopra comporterà l applicazione della 
penale prevista nel paragrafo 8.1. 

L approvazione del Programma, potrà essere condizionata, a titolo esemplificativo, 
dai seguenti fattori: 

- il rispetto delle attività minime previste dal Progetto Gestionale presentato 
dall Assuntore in sede di offerta; 

- il calendario di interventi compatibile con il normale svolgimento delle attività 
svolte dagli utenti degli immobili; 

- la presenza nel calendario di tutte le attività extra-canone (programmabili) 
autorizzate dalla Stazione Appaltante . 

L aggiornamento del Programma dovrà essere effettuato con la dovuta frequenza, 
inserendo, quando necessario, tutte le eventuali attività che non erano state previste 
nel programma bimestrale consegnato. La necessità di aggiornamento del 
programma potrà dipendere, ad esempio, dai seguenti fattori: 

- dalla necessità di interrompere il Programma, in tutto o in parte, a causa 
dell insorgere di situazioni eccezionali, per loro natura non prevedibili (ad esempio 
richiesta di interruzione da parte del Responsabile per particolari esigenze 
dell utenza); 

- da interventi, a guasto / su chiamata, sia programmabili che indifferibili; 

- etc..  

Il Responsabile della CDP S.p.A. potrà richiedere aggiornamenti più frequenti (anche 
giornalieri) quando lo riterrà opportuno. Il Programma si intende approvato con il 
criterio del silenzio assenso trascorsi 5 (cinque) giorni lavorativi consecutivi dalla 
ricezione da parte del Responsabile della CDP S.p.A. . La consegna mensile dovrà 
essere effettuata via e-mail,via fax e/o brevi mano. 

Con le stesse modalità il Responsabile della CDP S.p.A. potrà inviare l eventuale 
richiesta di aggiornamento più frequente del Programma.  Per garantire la massima 
visibilità di tale piano, esso dovrà essere consultabile in qualsiasi momento da parte 
della Stazione Appaltante  attraverso il Sistema Informativo. L'Assuntore organizzerà 
gli interventi in accordo con il Responsabile della CDP S.p.A.  per ciò che riguarda i 
tempi e gli orari in modo tale da non intralciare il regolare funzionamento dell'attività 
degli uffici, rispettare comunque i tempi previsti per l'esecuzione e verificare che 
siano rispettate integralmente le disposizioni in materia di sicurezza sul lavoro.  

7.1.5.3    Verbale di Controllo 

Il controllo dell esecuzione delle attività schedulate nel Programma Operativo di 
Manutenzione, dovrà risultare da un apposito Verbale di Controllo , predisposto 
mensilmente dall Assuntore e consegnato entro il primo giorno lavorativo di ogni 
mese, pena l applicazione della penale di cui al successivo paragrafo 8.1. 

Il Verbale di Controllo consiste in un elaborato mensile su base giornaliera che si 
ottiene integrando il Programma Operativo di Manutenzione con lo stato 
d avanzamento delle attività previste nel mese immediatamente precedente. Il 
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Verbale dovrà riportare per ogni intervento extra canone in riferimento una  scheda 
consuntivo intervento ed eventuali note esplicative che l Assuntore e/o il 
Responsabile  della CDP S.p.A.  ritenessero necessario evidenziare prima della 
firma del Verbale stesso. 

E compito dell Assuntore aggiornare giornalmente il Verbale di Controllo a seguito 
degli interventi eseguiti, anche in considerazione di eventuali verifiche che il 
Responsabile della CDP S.p.A.  riterrà opportuno effettuare nel corso delle attività. 
Per garantire la massima visibilità di tale Verbale, esso dovrà essere consultabile in 
qualsiasi momento da parte della Stazione Appaltante attraverso il Sistema 
Informativo. Tutte le attività si riterranno concluse con la redazione da parte 
dell Assuntore del Verbale di Controllo e, qualora a valle delle attività previste si 
rendessero necessari interventi extra canone, l Assuntore dovrà predisporre una 
proposta di Ordine di Intervento, da sottoporre all approvazione del Responsabile 
della CDP S.p.A.. 

In caso di approvazione ed in caso di presenza della necessaria copertura 
finanziaria, l Assuntore dovrà aggiornare il Programma Operativo di Manutenzione. 
La firma del Verbale di Controllo da parte del Responsabile della CDP S.p.A., con 
tutte le annotazioni in esso riportate, vale come accettazione dell avvenuta 
esecuzione delle attività eseguite dall Assuntore. Al Verbale di Controllo dovrà 
essere allegato, per ogni servizio oggetto del Contratto di Appalto, un documento di 
sintesi contenente informazioni relative a: 

- interventi extra-canone approvati ed effettuati nel mese in oggetto (riportante tutte 
le informazioni di sintesi contenute nelle schede consuntivo intervento); 

- (solo per i servizi manutentivi) interventi di ripristino e/o manutenzione di lieve 
entità di importo inferiore ai 110,00  ad intervento effettuati nel mese in oggetto 
(riportante le informazioni di sintesi relative al singolo intervento: data di 
esecuzione, descrizione sintetica, importo a consuntivo del singolo intervento, 
etc.); 

- importo complessivo delle attività extra-canone approvate dal Responsabile della 
CDP S.p.A. nel mese in oggetto; 

- importo cumulato complessivo delle attività extra-canone approvate dal 
Responsabile della CDP S.p.A. dalla presa in carico dei beni/immobili.  

7.2    SERVIZI DI MANUTENZIONE E CONDUZIONE DEGLI IMPIANTI 

Per servizio di manutenzione degli impianti si intende l insieme dei servizi finalizzati 
al mantenimento dello stato funzionale ed alla conservazione degli impianti della 
Amministrazione. Il servizio di manutenzione avrà come oggetto per tutti gli immobili: 

- Strutture edili 
- Impianto Elettrico 
- Impianto Idrico-Sanitari 
- Impianto di Riscaldamento 
- Impianto di Condizionamento 
- Impianto Elevatori 
- Impianto Antincendio 
- Impianto Controllo Accessi 

 

Cancelli elettrici  
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- Reti (telefonica, TD e videoconferenza) 
- Verde attrezzato 

Nell ambito del servizio manutentivo compreso nelle attività a canone, l Assuntore 
dovrà garantire: 

la conduzione degli impianti: tali attività consistono nel sovrintendere al normale 
funzionamento degli impianti tecnologici provvedendo a tutte le regolazioni 
necessarie al fine di garantire i livelli prestazionali previsti; 

l esecuzione di attività di manutenzione preventiva e programmata: tali attività di 
verifica e/o controllo e/o monitoraggio e/o manutenzione, come nel seguito meglio 
specificato, sono volte a garantire la piena fruibilità dell impianto cui il servizio è 
destinato e la programmazione temporale degli eventuali interventi di ripristino e/o 
sostituzione che dovessero rendersi necessari; 

gli interventi di ripristino e/o manutenzione di lieve entità, intendendosi per tali gli 
interventi di importo inferiore al valore della franchigia (110,00  ad intervento) non 
previsti nelle attività programmate di cui al punto precedente, come nel seguito 
meglio specificato. 

Nel canone risultano sempre compresi i materiali di consumo e/o di usura necessari 
per l effettuazione delle attività previste nel canone stesso.  

7.2.1.    Modalità di Intervento 

Tutte le attività, sia a canone che extra canone, dovranno essere comunque 
effettuate: a regola d arte nel rispetto delle norme vigenti con l obiettivo di mantenere 
e migliorare lo stato di conservazione e di fruibilità degli immobili.  

7.2.2     Strutture Edili  

Il servizio comprende attività a canone ed attività extra canone, ed ha come oggetto 
gli intonaci, i pavimenti, i soffitti e controsoffitti, i fregi, i davanzali, gli infissi interni ed 
esterni, le strutture murarie, i tramezzi e le strutture in cemento armato degli immobili 
indicati nel verbale di consegna. 

7.2.2.1  Attività a canone 

Tutte le attività di verifica delle strutture edili. 
Interventi di ripristino di lieve entità 
Si intendono come tali quegli interventi, non previsti nelle attività programmate di cui 
al paragrafo precedente, da effettuarsi sulle strutture interne, esterne e serramenti 
dell edificio la cui entità non eccede  110,00. Gli interventi di ripristino di lieve entità 
sono compresi nel canone. 

Tali interventi, che non necessitano di preventiva autorizzazione del Responsabile 
della CDP S.p.A., dovranno essere comunque consuntivati al termine degli stessi e 
saranno compresi dal canone fisso.  

7.2.2.2     Attività extracanone Le attività extracanone sono:  

- interventi di ripristino con importo superiore alla franchigia ( 110,00)  

- interventi relativi ad attività di manutenzione a guasto necessarie al ripristino della 
normale funzionalità, rilevati dall Assuntore in fase di sopralluogo iniziale.  

- interventi a seguito di mutate esigenza della CDP S.p.A.  
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7.2.3      Manutenzione dell Impianto Elettrico 

Il servizio, comprendente attività a canone ed attività extra canone, ha come oggetto 
gli impianti elettrici di media e bassa tensione, di distribuzione forza motrice ed 
illuminazione normale e di emergenza, indicati nel verbale di consegna. Nello 
svolgimento di tale attività l Assuntore dovrà attenersi a quanto contenuto nella 
normativa vigente; sarà inoltre compito dell Assuntore verificare e rispettare le 
eventuali norme regolamentari di emanazione locale inerenti la materia. Tale servizio 
dovrà essere espletato con riferimento a tutti gli insiemi impiantistici e relativi 
componenti e/o comunque almeno a quelli indicati nel seguente elenco:  

- Cabine elettriche  
- Quadri elettrici media e bassa tensione e c.c  
- Interruttori media e bassa tensione; 
- Trasformatori  
- Batterie   
- Impianto di Protezione contro le scariche atmosferiche  
- Rete di Terra  
- Rete di distribuzione media e bassa tensione  
- Gruppi elettrogeni per emergenza  
- Accumulatori stazionari e relativi armadi  
- Gruppi statici di continuità assoluta e UPS  
- Corpi illuminanti luce normale, emergenza, sicurezza per illuminazione interna ed 

esterna  
- Impianti di illuminazione di emergenza 
- Impianti fotovoltaici  
- Quanto non espressamente indicato ma attinente all impianto elettrico. 

7.2.3.1 Attività a canone  

Le attività a canone comprendono le seguenti attività:  

- Conduzione degli impianti  

- Attività di manutenzione preventiva e programmata  

- Interventi di ripristino e/o manutenzione di lieve entità di importo inferiore ai 
110,00  ad intervento 

- Assistenza alle visite e ai controlli di legge 

- Squadra di primo intervento.  

7.2.3.1.1      Conduzione impianti  

La conduzione degli impianti elettrici dovrà assicurare la continuità di servizio degli 
impianti stessi e dovrà inoltre garantire nei singoli locali di ogni edificio, il 
mantenimento delle funzioni per cui l impianto è stato realizzato. L Assuntore 
garantirà nei vari ambienti il livello di illuminamento per cui l impianto è stato 
costruito, ovvero, in nuove realizzazioni, il livello medio richiesto dalla norma UNI 
10380. Eventuali sospensioni programmate dell'erogazione  di energia elettrica 
dovranno essere richieste e autorizzate dal Responsabile della CDP S.p.A. per 
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iscritto. Al fine di garantire la sicurezza e la qualità del servizio dovranno essere 
effettuati tutti i controlli e attuate le misure previste dalla normativa vigente; i controlli 
saranno effettuati con le modalità e con la periodicità indicate dalla normativa, 
mentre i risultati ottenuti dovranno essere opportunamente registrati.  

L Assuntore dovrà assicurare la costante verifica dello stato complessivo degli 
impianti, sia ai fini della sicurezza che della funzionalità, con l obbligo di  segnalare 
alla Stazione Apaltante ogni anomalia o stato di pericolo. L Assuntore verificherà 
periodicamente il regolare funzionamento delle apparecchiature di misura e controllo 
ed il rispetto della classe di precisione prevista per le misure da effettuare; la 
certificazione delle apparecchiature utilizzate per le misure dovrà essere effettuata 
con le modalità previste dagli Enti ufficiali di controllo e verifica: qualsiasi disfunzione 
o mancato funzionamento delle apparecchiature di misura e di controllo invaliderà le 
verifiche effettuate. E' fatto obbligo all'Assuntore garantire il corretto funzionamento 
degli impianti e garantire la gestione ottimale, dal punto di vista energetico, di tutti gli 
impianti elettrici, ivi compresi i gruppi elettrogeni presenti negli edifici. L Assuntore 
dovrà inoltre supportare ed assistere la Stazione Appaltante  nell espletamento di 
tutti gli obblighi definiti dal D.P.R. 462 del 22/10/2001 relativi agli impianti elettrici di 
messa a terra e ai dispositivi di protezione contro le scariche atmosferiche.  

7.2.3.1.2     Attività di manutenzione preventiva e programmata 

Le attività di manutenzione preventiva e programmata degli impianti elettrici sono 
volte a garantire la piena disponibilità degli stessi relativamente agli immobili oggetto 
di appalto e la predizione temporale degli eventuali interventi di ripristino/sostituzione 
che dovessero rendersi necessari. L elenco delle attività esemplificativo e non 
esaustivo degli interventi che dovranno essere effettuati sulle singole unità 
fondamentali che normalmente costituiscono l impianto, con le relative frequenze 
minime, viene riportato all interno Allegato 1  al Capitolato. Qualsiasi ulteriore attività 
di controllo e manutenzione, preventiva e periodica (anche qualora si richieda una 
frequenza maggiore rispetto a quanto indicato all interno Allegato 1  al presente 
Capitolato), necessaria a garantire il corretto funzionamento degli impianti sarà 
quindi compresa nel canone e dovrà essere indicata nel Piano Manutentivo.  

7.2.3.1.3     Interventi di ripristino di lieve entità 

Si intendono come tali quegli interventi, non previsti nelle attività programmate di cui 
all Allegato 1 al Capitolato, da effettuarsi su tutti i componenti dell impianto elettrico 
interni e/o esterni all edificio/unità di gestione la cui entità non eccede i 110,00 Euro 
Gli interventi di ripristino di lieve entità sono compresi nel canone. Tali interventi, che 
non necessitano di preventiva autorizzazione della Stazione Appaltante, dovranno 
essere comunque consuntivati al termine degli stessi, ed indicati all interno della 
documentazione allegata al Verbale di Controllo.  

7.2.3.2        Attività extra canone  

Le attività extra canone, sono:  

- interventi di ripristino con importo superiore alla franchigia (110,00 )  

- interventi relativi ad attività di manutenzione a guasto necessarie al ripristino della 
normale funzionalità degli impianti, rilevati dall Assuntore in fase di sopralluogo 
iniziale  

- interventi a seguito di mutate esigenze della CDP S.p.A.  
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7.2.4     Manutenzione dell Impianto Idrico Sanitario  

Il servizio, comprendente attività a canone ed attività extra canone, è volto a 
garantire la piena efficienza di tutti gli Impianti Idrico-Sanitari, indicati nel Verbale di 
consegna. Nello svolgimento di tale attività l Assuntore dovrà attenersi a quanto 
contenuto nella normativa vigente; sarà, inoltre, compito dell Assuntore verificare e 
rispettare le eventuali norme regolamentari di emanazione locale inerenti la materia.  

Tale servizio dovrà essere espletato con riferimento a tutti gli insiemi impiantistici e 
relativi componenti e/o comunque almeno a quelli indicati nel seguente elenco:  

- Allacciamento  

- Rete di distribuzione  

- Apparecchi sanitari  

- Impianto acque nere  

- Impianto di addolcimento 

- Rete di irrigazione esterna  

- Rete di distribuzione del gas  

- Quanto non espressamente indicato ma attinente all impianto idrico sanitario  

7.2.4.1     Attività a canone 

Il canone comprende le seguenti attività:  

- attività di manutenzione preventiva e programmata  

- interventi di ripristino e/o manutenzione di lieve entità di importo inferiore ai 
110,00  ad intervento.  

7.2.4.1.1  Attività di manutenzione preventiva e programmata 

Le attività di manutenzione preventiva e programmata degli impianti idrico/sanitari 
sono volte a garantire la piena disponibilità degli stessi relativamente agli immobili 
oggetto di appalto e la predizione temporale degli eventuali interventi di 
ripristino/sostituzione che dovessero rendersi necessari. L elenco delle attività 
esemplificativo e non esaustivo degli interventi che dovranno essere effettuati sulle 
singole unità fondamentali che normalmente costituiscono l impianto, con le relative 
frequenze minime, viene riportato all interno Allegato 1  al Capitolato. Qualsiasi 
ulteriore attività di controllo e manutenzione, preventiva e periodica (anche qualora si 
richieda una frequenza maggiore rispetto a quanto indicato all interno Allegato 1  al 
presente Capitolato), necessaria a garantire il corretto funzionamento degli impianti 
sarà quindi compresa nel canone e dovrà essere indicata nel Piano Manutentivo.  

7.2.4.1.2   Interventi di ripristino di lieve entità 

Si intendono come tali gli interventi, non previsti nelle attività programmate di cui 
all Allegato 1 al Capitolato, da effettuarsi su tutti i componenti dell impianto 
idrico/sanitari interni e/o esterni all edificio/unità di gestione la cui entità non eccede i 
110,00 Euro. Gli interventi di ripristino di lieve entità sono compresi nel canone. Tali 
interventi, che non necessitano di preventiva autorizzazione della Stazione 
Appaltante, dovranno essere comunque consuntivati al termine degli stessi, ed 
indicati all interno della documentazione allegata al Verbale di Controllo.  
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7.2.4.2   Attività extra canone 

Le attività extra canone, sono:  

- interventi di ripristino con importo superiore alla franchigia (110,00 )  

- interventi relativi ad attività di manutenzione a guasto necessarie al ripristino della 
normale funzionalità degli impianti, rilevati dall Assuntore in fase di sopralluogo 
iniziale  

- interventi a seguito di mutate esigenze della CDP S.p.A.  

7.2.5    Manutenzione Impianto Riscaldamento 

L impianto di Riscaldamento sarà attivato per il periodo, negli orari e nei modi previsti 
dal D.P.R.412/93 e successivi provvedimenti in materia per la zona climatica di 
riferimento assicurando il rispetto di quanto previsto dalla normativa vigente. Il 
servizio, comprendente attività a canone ed attività extra canone,  è volto a garantire 
la piena efficienza degli Impianti di Riscaldamento, indicate nel Verbale di Consegna. 
Tale servizio dovrà essere espletato con riferimento a tutti gli insiemi impiantistici e 
relativi componenti e/o comunque almeno a quelli indicati nel seguente elenco:   

- Caldaia  

- Bruciatori comprensivi di tutti gli accessori di sicurezza  

- Scambiatori di calore  

- Elementi terminali  

- Rete di distribuzione  

- Ventilatori  

- Motori e Pompe  

- Unità di trattamento aria (U.T.A.)  

- Strumenti per misure e regolazione  

- Quanto non espressamente indicato ma attinente all impianto di riscaldamento  

7.2.5.1    Attività a canone 

Il canone comprende le seguenti attività  

- Funzione di terzo responsabile   

- Mantenimento delle condizioni di confort ambientale  

- Assistenza alle visite e ai controlli di legge  

- Conduzione degli impianti   

- Attività di manutenzione preventiva e programmata interventi di ripristino e/o 
manutenzione di lieve entità di importo inferiore ai 110,00  ad intervento  

- Conservazione e uso razionale dell energia  

7.2.5.1.1   Terzo Responsabile 

Il Fornitore, alla data di presa in consegna dell Impianto Termico, assume la funzione 
di Terzo Responsabile per svolgere tutte le attività previste dalla legge 10/91, dal 
D.P.R 412/93 e s.m.i.. Il Terzo Responsabile ha la responsabilità di condurre gli 
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Impianti Termici e di disporre tutte le operazioni di manutenzione ordinaria e 
straordinaria secondo le prescrizioni riportate nei manuali d uso e manutenzione 
redatti dal costruttore delle apparecchiature degli Impianti Termici ovvero secondo la 
normativa UNI e CEI per quanto di competenza. 

I Assuntore, inoltre, deve accertare, al momento della presa in consegna 
dell Impianto Termico, la sussistenza o meno del Libretto di Centrale (conforme a 
quanto previsto dalla normativa)  provvedendone alla stesura e al completamento in 
ogni sua parte: 

a) trascrivendo sul Libretto di Centrale nel corso della gestione, i dati relativi al 
funzionamento dinamico dell Impianto Termico relativamente ai parametri di 
combustione, al consumo di combustibile e di energia termica, nonché gli 
interventi manutentivi effettuati; 

b) redigendo sotto forma di ordini di lavoro gli interventi manutentivi ordinari e 
straordinari ed allegarli al Libretto di Centrale; 

c) fornendo il resoconto delle attività di controllo e manutenzione svolte su tutto il 
parco impianti, con l'indicazione dettagliata di tutti gli interventi effettuati, sia su 
programma sia accidentali, e degli eventuali componenti sostituiti. Le 
contestazioni relative alle modalità di conduzione saranno comunicate per iscritto 
dalla Stazione Appaltante allAssuntore in qualità di Terzo Responsabile.  

7.2.5.1.2     Mantenimento del Confort 

I Assuntore entro 60 giorni dalla data di consegna dell impianti, dovrà organizzare un 
sistema di rilevamento  delle condizioni termoigrometriche degli ambienti, da 
effettuarsi periodicamente su un campione rappresentativo. Le rivelazioni verranno 
effettuate in diverse fasce orarie e riportate sul sistema informativo offerto, riportando 
data, orari, luogo e valori rilevati (temperatura e U.R.)   

7.2.5.1.3    Assistenza alle visite e ai controlli di legge 

I Assuntore dovrà concordare con i tecnici dell ISPESL, dell ARPA, dell ASL nonché 
di eventuali organi di controllo, le modalità ed i tempi di esecuzione delle visite 
programmate agli impianti (centrali termiche, sottocentrali, etc) e alle apparecchiature 
e ai dispositivi soggetti al controllo. Per le attività necessarie l Assuntore dovrà fornire 
l assistenza e la presenza presso gli edifici della CDP S.p.A. di tecnici specializzati, 
che ad ogni controllo e verifica stileranno un verbale comprovante l attività svolta.  

7.2.5.1.4    Conduzione dell impianto 

Nello svolgimento di tale attività l Assuntore dovrà attenersi a quanto contenuto nella 
normativa vigente (legge 615 del 13/7/66, legge 10 del 9/1/91, DPR 412 del 26/8/93, 
dal Dlgs.192 del 19/08/2005 e s.m.i. e dal DPR 551 del 21/12/1999 e s.m.i. ); 

Le attività richieste prevedono la gestione degli impianti di riscaldamento al fine di 
garantire, durante il calendario di accensione concordato con il Responsabile della 
CDP S.p.A., che la temperatura negli ambienti lavorativi durante l orario di lavoro non 
sia inferiore a 20° C .  

Per gli impianti di potenza termica al focolare superiore a 232 kW (così come 
prescritto dalla legge 13 luglio 1966, n. 615 all'articolo 16), dovrà essere garantita la 
disponibilità di conduttore patentato cui sarà delegata la conduzione del generatore 
di calore e la manutenzione/controllo degli impianti relativi. 
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Lo spegnimento/accensione degli impianti ed il relativo periodo di preaccensione 
dovrà essere gestito dall Assuntore in modo tale che, pur garantendo la temperatura 
richiesta durante l orario lavorativo, sia perseguito il contenimento energetico. 

La conduzione degli Impianti Termici deve essere effettuata con personale qualificato 
o con personale professionalmente abilitato secondo quanto richiesto dalla normativa 
vigente. Il nominativo del personale impiegato e/o impiegabile nello svolgimento delle 
attività deve essere preventivamente comunicato alla Stazione Appaltante. 

Durante l esercizio la combustione deve essere perfetta e nel pieno rispetto dei valori 
limite di emissione stabiliti dalla normativa vigente in materia, emanata ed 
emananda, per i vari tipi di combustibili impiegati. L esercizio e la vigilanza delle 
Centrali Termiche devono risultare conformi a quanto prescritto dalla normativa 
vigente in materia di impianti alimentati con combustibili gassosi.   

7.2.5.1.5      Attività di manutenzione preventiva e programmata 

Le attività di manutenzione preventiva e programmata degli impianti di riscaldamento 
sono volte a garantire la piena disponibilità degli stessi relativamente agli immobili 
oggetto del Contratto di Appalto e/o degli Atti aggiuntivi e la predizione temporale 
degli eventuali interventi di ripristino/sostituzione che dovessero rendersi necessari. 
L elenco delle attività esemplificativo e non esaustivo degli interventi che dovranno 
essere effettuati sulle singole unità fondamentali che normalmente costituiscono 
l impianto, con le relative frequenze minime, viene riportato all interno Allegato 1  al 
Capitolato. Qualsiasi ulteriore attività di controllo e manutenzione, preventiva e 
periodica (anche qualora si richieda una frequenza maggiore rispetto a quanto 
indicato all interno dell Allegato 1  al presente Capitolato), necessaria a garantire il 
corretto funzionamento degli impianti sarà quindi compresa nel canone e dovrà 
essere indicata nel Piano manutentivo .  

7.2.5.1.6     Interventi di ripristino di lieve entità  

Si intendono come tali quegli interventi, non previsti nelle attività programmate di cui 
all Allegato 1 al presente Capitolato, da effettuarsi su tutti i componenti dell impianto 
di riscaldamento interni e/o esterni all edificio/unità di gestione la cui entità non 
eccede i 110,00 Euro. Gli interventi di ripristino di lieve entità sono compresi nel 
canone.  

Tali interventi, che non necessitano di preventiva autorizzazione del Responsabile 
della CDP S.p.A., dovranno essere comunque consuntivati al termine degli stessi ed 
indicati all interno della documentazione allegata al Verbale di Controllo.  

7.2.5.1.7     Parametri di erogazione del servizio di riscaldamento  

Il DPR 412/93 stabilisce per zona climatica di appartenenza una durata massima di 
giorni della stagione di riscaldamento. Durante tale periodo le condizioni di 
temperatura degli ambienti sono quelle dettate dal medesimo DPR e s.m.i e cioe 
20°C +/- 2°C di tolleranza. Tali condizioni dovranno essere garantite dalle 07,00 alle 
19,00 di tutti i giorni feriali dal lunedì al venerdì fatto salvo specifiche esigenze della 
CDP S.p.A., quali:  

- ore di riscaldamento diverse dagli orari sopra indicati;  

- variazioni della temperatura nei limiti del DPR 412/93, con comunicazione per 
iscritto da parte della CDP S.p.A.;  
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- variazioni della data di prima accensione e di spegnimento dell impianti nei limiti 

del DPR 412/93 con comunicazione per iscritto da parte della CDP S.p.A.  

7.2.5.1.8      Conservazione e Uso razionale dell Energia   

I Assuntore deve eseguire, durante la prima Stagione di Riscaldamento e per ciascun 
edificio all interno del quale viene erogata la Fornitura, 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 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 e s.m.i. e della 
circolare del Ministero delle Finanze del 23/11/1998 n. 273/E.  

7.2.5.2      Attività extra canone 

Le attività extra canone, sono:  

- interventi di ripristino con importo superiore alla franchigia (110,00  )  

- interventi relativi ad attività di manutenzione a guasto necessarie al ripristino della 
normale funzionalità degli impianti, rilevati dall Assuntore in fase di sopralluogo 
iniziale.  

- Interventi a seguito di mutate esigenze della CDP S.p.A.  

7.2.6   Manutenzione dell Impianto di Condizionamento 

Il servizio, comprendente attività a canone ed attività extra canone, è volto a 
garantire la piena efficienza di tutti gli Impianti di Condizionamento, indicati nel 
Verbale di Consegna. Nello svolgimento di tale attività l Assuntore dovrà attenersi a 
quanto previsto dalla normativa vigente; sarà inoltre compito dell Assuntore verificare 
e rispettare le eventuali norme regolamentari di emanazione locale inerenti la 
materia. Tale servizio dovrà essere espletato con riferimento a tutti gli insiemi 
impiantistici e relativi componenti e/o comunque almeno a quelli indicati nel seguente 
elenco:  

- Centrale frigorifera comprensiva di componenti elettromeccanici ed accessori di 
controllo, sicurezza e regolazione  

- Ventilatori  
- Motori e Pompe  
- Rete di distribuzione acqua e aria  
- Unità di trattamento aria (U.T.A.)  
- Termoventilatore pensile tipo a soffitto o parete completo di accessori  
- Unità interna 

 

esterna split/multisplit  
- Strumenti per misura e regolazione  
- Ventilconvettore (fan coil)  
- Filtri in ambiente 
- Quanto non espressamente indicato ma attinente all impianto 

7.2.6.1    Attività a canone 

Il canone comprende le seguenti attività:  

- conduzione degli impianti;  
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- attività di manutenzione preventiva e programmata;  

- interventi di ripristino e/o manutenzione di lieve entità di importo inferiore ai 
110,00  ad intervento.  

7.2.6.1.1   Conduzione dell impianto 

Per conduzione dell impianto si intende la combinazione di tutte le operazioni 
tecniche ed amministrative occorrenti per mantenere in funzione l impianto stesso. Il 
calendario di accensione sarà concordato con il Responsabile della CDP S.p.A.. Per 
gli impianti centralizzati dovrà essere garantita una temperatura negli ambienti 
lavorativi, durante l orario di lavoro, di 20° - 26° C, in rapporto ad una temperatura 
esterna di 29° - 35° C con il 70% di umidità relativa esterna. La differenza tra le due 
temperature dovrà comunque essere non Superiore ai 10°. Lo 
spegnimento/accensione degli impianti ed il relativo periodo di pre-accensione dovrà 
essere gestito dall Assuntore in modo tale che, pur garantendo la temperatura 
richiesta durante l orario lavorativo, sia perseguito il contenimento  energetico.  

I locali tecnologici dovranno rispettare i valori di temperatura e umidità relativa per 
l intero anno, necessari al corretto funzionamento degli impianti interni.  

7.2.6.1.2   Attività di manutenzione preventiva e programmata 

Le attività di manutenzione preventiva e programmata degli impianti di 
condizionamento sono volte a garantire la piena disponibilità degli stessi 
relativamente agli immobili oggetto del Contratto di Appalto  e/o degli Atti Aggiuntivi e 
la predizione temporale degli eventuali interventi di ripristino/sostituzione che 
dovessero rendersi necessari. L elenco delle attività esemplificativo e non esaustivo 
degli interventi che dovranno essere effettuati sulle singole unità fondamentali che 
normalmente costituiscono l impianto con le relative frequenze minime, viene 
riportato all interno dell Allegato 1  al Capitolato. Qualsiasi ulteriore attività di 
controllo e manutenzione, preventiva e periodica (anche qualora si richieda una 
frequenza maggiore rispetto a quanto indicato all interno dell Allegato 1  al presente 
Capitolato), necessaria a garantire il corretto funzionamento degli impianti sarà 
quindi compresa nel canone e dovrà essere indicata nel Piano manutentivo .  

7.2.6.1.3      Interventi di ripristino di lieve entità 

Si intendono come tali quegli interventi, non previsti nelle attività programmate di cui 
all Allegato 1 al presente Capitolato, da effettuarsi su tutti i componenti dell impianto 
di condizionamento interni e/o esterni all edificio/unità di gestione la cui entità non 
eccede i 110,00 Euro. Gli interventi di ripristino di lieve entità sono compresi nel 
canone. Tali interventi, che non necessitano di preventiva autorizzazione del 
Responsabile della CDP S.p.A., dovranno essere comunque consuntivati al termine 
degli stessi ed indicati all interno della documentazione allegata al Verbale di 
Controllo.  

7.2.6.2    Attività extra canone 

Le attività extra canone, sono:  

- interventi di ripristino con importo superiore alla franchigia (110,00  )  

- interventi relativi ad attività di manutenzione a guasto necessarie al ripristino della 
normale funzionalità degli impianti, rilevati dall Assuntore in fase di sopralluogo 
iniziale  
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- interventi a seguito di mutate esigenze della CDP S.p.A.  

7.2.7   Manutenzione degli Impianti Elevatori 

Il servizio, comprendente attività a canone ed attività extra canone, è volto a 
garantire il regolare funzionamento e la buona conservazione di tutti gli Impianti 
Elevatori, indicati nel Verbale di Consegna. Tale servizio è disciplinato dalla 
normativa, sia statale che regionale, vigente in materia che deve intendersi 
integralmente richiamata ai fini del presente Capitolato; in particolare si richiama il 
D.P.R. n. 162 del 30 aprile 1999 attuativo della Direttiva 95/16 riguardante ascensori 
e montacarichi ed il D.M. 4 dicembre 2002 riportante l Elenco delle norme 
armonizzate ai sensi dell'art. 5 del decreto del Presidente della Repubblica 30 aprile 
1999, n. 162, concernente l'attuazione della direttiva 95/16/CE in materia di 
ascensori. Sarà inoltre compito dell Assuntore verificare e rispettare le eventuali 
norme regolamentari di emanazione locale inerenti la materia.  

Tale servizio dovrà essere espletato con riferimento a tutti gli elevatori indicati nel 
seguente elenco:  

- Ascensori adibiti al trasporto di persone (categoria A);  

- Ascensori adibito al trasporto di cose accompagnate da persone (categoria B)  

- Montacarichi adibiti al trasporto di cose, con cabina non accessibile alle persone 
(categoria D);  

- Pedane per il trasporto delle persone disabili. 

7.2.7.1       Attività a canone 

Il servizio prevede, compresa nel canone, l esecuzione di tutte le attività volte a 
garantire la piena efficienza di tutti gli Impianti Elevatori (ascensori, montacarichi, 
ecc.) presenti presso gli immobili oggetto del Contratto. Il canone comprende le 
seguenti attività:  

- visite di manutenzione;  

- controlli e manutenzione programmata;  

- interventi di ripristino e/o manutenzione di lieve entità di importo inferiore ai 
110,00  ad intervento;  

- servizio di reperibilità per eventuali emergenze;  

- assistenza al controllo degli Enti Pubblici e Organismi di certificazione notificati ai 
sensi dell art.13 del DPR 162/99.  

7.2.7.1.1     Visite di manutenzione 

Andranno effettuate a cura dell Assuntore tutte le prestazioni obbligatorie (quelle 
relative al D.P.R.29/5/1963, n.1497, art.19 e D.M. 28/5/1979, art, 19 e successive 
integrazioni e modificazioni) per cui si dovrà provvedere, periodicamente, secondo le 
esigenze dell impianto:  

- a verificare il regolare funzionamento dei dispositivi meccanici, elettrici ed idraulici 
e, particolarmente, il regolare funzionamento delle porte e delle serrature, il livello 
dell olio nel serbatoio, la tenuta delle guarnizioni;  

- a verificare lo stato di conservazione delle funi e delle catene;  
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- alle operazioni normali di pulizia e di lubrificazione delle parti con fornitura dei 

lubrificanti, grasso, pezzame e fusibili.  

L Assuntore dovrà inoltre provvedere alle seguenti verifiche periodiche di cui 
all art.19, punto 4 del citato D.P.R.29/5/1963, n. 1497 e dell art.15 del 
D.P.R.30/04/1999, n° 162 una volta ogni sei mesi, negli ascensori di categoria A, B 
ed, almeno una volta all anno, nei montacarichi di categoria C e D:  

- verifica dell integrità e dell efficienza del paracadute, del limitatore di velocità e 
degli altri dispositivi di sicurezza;  

- verifica minuta delle funi, delle catene e dei loro attacchi;  

- verifica dell isolamento dell impianto elettrico e dell efficienza dei collegamenti con 
la terra;  

- annotazione dei risultati di queste verifiche sul libretto prescritto dalla legge.  

L Assuntore, a norma dell art.18 del citato D.P.R.n°1497, dovrà ottemperare alle 
prescrizioni eventualmente impartite dal tecnico incaricato a seguito della visita di 
controllo.  

Nell ambito del presente servizio, è delegata all Assuntore, così come richiesto dalla 
normativa vigente sopra richiamata, la gestione del libretto matricola e dei relativi 
verbali di collaudo e verifica.  

Risultano inoltre comprese nelle attività coperte da canone:  

- la redazione dei rapporti sullo stato degli impianti;  

- la registrazione delle visite e delle modifiche apportate;  

- l espletamento del pagamento delle Tasse Governative per conto della Stazione 
Appaltante , con rimborso totale delle somme pagate.  

7.2.7.1.2   Controlli e manutenzione programmata  

A completamento dell obbligo posto a carico dell Assuntore di promuovere 
tempestivamente la riparazione o la sostituzione delle parti rotte o logorate (art.19, 
punto 5 del citato D.P.R.29/5/1963, n° 1497) l Assuntore stesso si impegna ad 
effettuare le necessarie operazioni di manutenzione preventiva degli impianti 
(regolazioni, sostituzioni di parti ecc.) atte a prevenire, nei limiti di quanto prevedibile, 
il manifestarsi di guasti od anomalie di funzionamento. Nel caso in cui l Assuntore 
rilevi un pericolo in atto, deve sospendere immediatamente il servizio fino a quando 
l impianto non sia stato riparato; deve inoltre, informare ai sensi dell art.19, punto 7 
del citato D.P.R. La Stazione Appaltante  e l Organo di ispezione; ad ogni accesso 
dei piani, in posizione visibile e prefissata, dovrà essere applicato, a norma del 
successivo art.50 un cartello o un segnale per indicare la sospensione del servizio. 

A tale scopo si riporta, a titoli esemplificativo ma non esaustivo, un elenco di verifiche 
e controlli che dovranno essere effettuati:  

- pulizia completa del locale macchine ascensori, del locale argani di rinvio, delle 
fosse ascensori con sollevamento e/o abbassamento dei materiali di risulta e 
trasporto a discarica  

- lubrificazione di tutti gli argani e parti soggette a movimento  

- prove di funzionamento dei freni e dei dispositivi di sicurezza  
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- verifica livelli ed eventuali perdite sui sistemi idraulici  

- verifica e registrazione di tutte le parti degli impianti in movimento ed in particolare 
delle porte di piano  

- controllo della corretta aerazione del locale macchine e del vano corsa ascensori  

- controllo della corretta chiusura delle porte dei locali macchine e/o locali argani  

- controllo del funzionamento dell'interruttore di emergenza  

- verifica della presenza ed efficienza estintore/i 

Qualsiasi ulteriore attività di controllo e manutenzione, preventiva e periodica (anche 
qualora si richieda una frequenza maggiore rispetto a quanto indicato all interno 
Allegato 1 al presente Capitolato), necessaria a garantire il corretto funzionamento 
degli impianti sarà compresa nel canone e dovrà essere indicata nel Piano 
manutentivo .  

7.2.7.1.3    Interventi di ripristino di lieve entità 

Si intendono come tali quegli interventi, non previsti nelle attività programmate, da 
effettuarsi su tutti i componenti dell impianti elevatori la cui entità non eccede i 110,00 
Euro. Tali interventi, che non necessitano di preventiva autorizzazione del 
Responsabile della CDP S.p.A., dovranno essere comunque consuntivati al termine 
degli stessi ed indicati  all interno della documentazione allegata al Verbale di 
Controllo.  

7.2.7.1.4   Servizio di reperibilità per eventuali emergenze 

L Assuntore dovrà garantire, compreso nel canone, la reperibilità 24 ore al giorno per 
365 giorni all anno per eventuali chiamate per guasti e/o interruzioni del servizio che 
dovessero comportare grave rischio per le persone.  

7.2.7.1.5  Assistenza al controllo degli Enti Pubblici e Organismi di certificazione 
notificati ai sensi dell art.13 del DPR 162/99 

E obbligo dell Assuntore fornire i mezzi e gli aiuti indispensabili perché siano 
eseguite le verifiche periodiche e/o straordinarie dell impianto da parte di funzionari 
degli Enti Pubblici preposti e/o degli Organismi di certificazione notificati ai sensi 
dell art.13 del DPR 162/99, quando ne abbia avuto preavviso, anche telefonico, da 
parte del Responsabile della CDP S.p.A.. L Assuntore si impegna a prestare servizio 
di assistenza e sorveglianza degli elevatori, in modo da garantire il regolare 
funzionamento degli impianti.   

7.2.7.2    Attività extra canone 

Le attività extra canone, sono:  

- interventi di ripristino con importo superiore alla franchigia (110,00 )  

- interventi relativi ad attività di manutenzione a guasto necessarie al ripristino della 
normale funzionalità degli impianti, rilevati dall Assuntore in fase di sopralluogo 
iniziale  

- interventi a seguito di mutate esigenze della CDP S.p.A.    
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7.2.8       Manutenzione dell Impianto Antincendio 

Il servizio, comprendente attività a canone ed attività extra canone, è volto a 
garantire la piena efficienza di tutti i presidi antincendio (impianti antincendio, 
estintori, ecc.) presenti presso gli immobili indicati nel Verbale di Consegna. Nello 
svolgimento di tale attività l Assuntore dovrà attenersi a quanto contenuto nella 
normativa vigente; sarà inoltre compito dell Assuntore verificare e rispettare le 
eventuali norme regolamentari di emanazione locale inerenti la materia. Tale servizio 
dovrà essere espletato con riferimento a tutti gli insiemi impiantistici e relativi 
componenti e/o comunque almeno a quelli indicati nel seguente elenco:  

- Centrale antincendio 

- Impianti idrici fissi antincendio  
- Estintori carrellati  
- Estintori portatili  
- Impianti di spegnimento a gas  
- Impianti di rilevazione fumi  
- Impianti evacuatori di fumo e calore 
- Autorespiratori 
- Sistemi di allertamento  
- Impianti antiallagamento 
- Impianti rilevazione temperature 
- Porte tagliafuoco, maniglioni antipanico e relativi accessori 
- Vasca di compenso e motopompe 
- Impianti segnalazione acustica 
- Attacchi autopompa VV.F. 
- Cassetta pronto intervento 
- Segnaletica 
- Quanto non espressamente indicato ma attinente all impianto 

7.2.8.1    Attività a canone 

Il canone comprende le seguenti attività:  

- attività di manutenzione preventiva e programmata  

- tenuta ed aggiornamento del Registro Antincendio 

- attività di ripristino e/o manutenzione di lieve entità di importo inferiore a 110,00  
ad intervento.  

7.2.8.1.1  Attività di manutenzione preventiva e programmata 

Le attività di manutenzione preventiva e programmata degli impianti antincendio 
sono volte a garantire la piena disponibilità degli stessi relativamente agli immobili 
oggetto del Contratto di Appalto e la predizione temporale degli eventuali interventi di 
ripristino/sostituzione che dovessero rendersi necessari. L elenco delle attività 
esemplificativo e non esaustivo degli interventi che dovranno essere effettuati sulle 
singole unità fondamentali che normalmente costituiscono l impianto con le relative 
frequenze minime, viene riportato all interno dell Allegato 1 al Capitolato. Qualsiasi 
ulteriore attività di controllo e manutenzione, preventiva e periodica (anche qualora si 
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richieda una frequenza maggiore rispetto a quanto indicato all interno dell Allegato 1  
al presente Capitolato), necessaria a garantire il corretto funzionamento degli 
impianti sarà quindi compresa nel canone e dovrà essere indicata nel Piano 
manutentivo .  

7.2.8.1.2   Tenuta ed aggiornamento del Registro Antincendio 

All Assuntore è delegata, così come richiesto dal D.P.R. n. 37 del 12 gennaio 1998 la 
compilazione del registro antincendio in tutti quei siti in cui sono presenti una o più 
attività soggette al controllo dei VV.F. L aggiornamento dovrà essere fatto entro e 
non oltre i 3 giorni successivi all effettuazione delle attività. 

Si riporta di seguito una breve descrizione dei dati minimi che devono essere riportati 
nel registro antincendio: 

Identificativo impianto:  

 

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

 

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

Dati di manutenzione:  

 

Data manutenzione: va indicata la data di manutenzione  

 

(gg/mm/aaaa)  

 

Tipo Manutenzione: va indicata una delle seguenti voci (Manutenzione, Verifica, 
Sorveglianza e  Ricarica)  

 

Manutenzione: vanno descritte le operazioni eseguite  

Documentazione consegnata:  

 

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

 

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

 

Data documento: va indicata la data di emissione del documento che viene 
rilasciato (gg/mm/aaaa).  

7.2.8.1.3    Interventi di ripristino di lieve entità 

Si intendono come tali quegli interventi, non previsti nelle attività programmate di cui 
all Allegato 1 al presente Capitolato, da effettuarsi su tutti i componenti dell impianto 
antincendio la cui entità non eccede i 110,00 Euro. Gli interventi di ripristino di lieve 
entità sono compresi nel canone. Tali interventi, che non necessitano di preventiva 
autorizzazione del Responsabile della CDP S.p.A., dovranno essere comunque 
consuntivati al termine degli stessi ed indicati all interno della documentazione 
allegata al Verbale di Controllo. 

7.2.8.2      Attività extra canone 
Le attività extra canone sono:  

- interventi di ripristino e/o manutenzione di lieve entità di importo inferiore ai 
110.00  ad intervento 

- interventi relativi ad attività di manutenzione a guasto necessarie al ripristino della 
normale funzionalità degli impianti, rilevati dall Assuntore in fase di sopralluogo 
iniziale  

- interventi a seguito di mutate esigenze della CDP S.p.A.  




