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e i programmi per i controlli;
e le misure a garanzia per conseguire gli obiettivi del co  atto.
’Assuntore dovra altresi provvedere affinché tutte le maestranze ed i soggetti coinvolti nel servizio
conoscano appieno il “progetto manutentivo” e svolgano il proprio compito per garan = u risultato pari
alle aspettative.

progetto manutentivo dovra essere redatto nella sua veste definitiva entro 180 (centc nta) giorni
naturali e consecutivi illa ita di st scrizione del contratto d'ag  Ito e periodicamente ag >rnato e

sotto sto allesame del Direttore dei Lavori, a cadenza semestrale.
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B.1 PREMESSA

L'appalto e rivolto alla gestione integrata dei seguenti servizi sinteticamente descritti:

1) SER) . .ZCNICO/GEST J)NALE:
Centrale Operativa /Call Center,
e sistema informativo,

e gestione tecnica,

2) SERVIZIO A \GRAFE PATRIl ) ALE:

e formazione e gestione dell'anagrafe patrimoniale immobiliare e mobiliare (eccetto apparecchiature

elettromedicali).

3) SERVIZIO GESTIONE E MANUTENZIONE OPERE EDILI
e manutenzione ordinaria opere edili;

e opere di manutenzione straordinaria su richiesta;

e prestazioni integrative;

e pronto intervento;

opere di manutenzione programmata

4) SERVIZIO GESTIONE E MANUTENZIONE ARREDI ED APPARECCHI
e gestione e manutenzione ordinaria arredi ed attrezzature non sanitarie;
e opere di manutenzione straordinaria e su richiesta;

e prestazioni integrative;

e pronto intervento;

JN MEDICALI:

| singoli servizi sono meglio individuati e descritti nelle successive sezioni in cui si articola il presente

Capitolato Tecnico e nei suoi allegati.

_C_apitolato_Tecnico Pagin; 14
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Durante l'orario notturno e festivo dovra essere assicurato un serivizio di reperibilita e pronto intervento
(entro 1 ora dalla chiamata) da parte del supervisore/direttore dei lavori. La remunerazione per tali servizi
s'intendono gia ricomrpesi nel canone a base di gara.
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I Committente si riserva di valutare la qualita dei disegni forniti e di richiederne modifiche e

miglioramenti, senza che 'Assuntore possa pretendere compensi aggiuntivi.

Le specifiche dei disegni ed i loro formati saranno concordati tra Assuntore e Direttore Tecnico.

A titolo esemplificativo la restituzione grafica di ogni edificio dovra, come minimo, comprendere :

e tutte le aree esterne (cortili, giardini, strade, parcheg  ecc) in scala 1:500;
tutte le piante (compresi seminterrati, ammezzati, coperture) in scala 1:200 oppure 1:100;

La restituzione grafica dovra comprendere anche tutti quegli ele zn che concorrono a definire
urbanisticamente I'area di pertinenza del manufatto rilevato.

| disegni dei rilievi dovranno essere completi almeno dei seguenti dati:

e numerazione progressiva di tutti i locali, nessuno escluso;

e destinazione d'uso di tutti i locali, nessuno escluso.

e specifica simbologia in pianta riferita alle finiture edili ed impiantistiche, con speci o trattamento
degli edifici soggetti vincolo di tutela del bene culturale;

e elencazione e posizionamento degli arredi ed attrezzature non elettromedicali presenti (comprensivo
del numero d’inventario eventuaimente da apporre a cura dellAssuntore e di quello eventualmente
gia presente da precedente inventario)

e superfici lorde dell’edificio articolate per piani e zone;

s quote metriche delle figure geometriche e delle altezze dei singoli vani.

Sono altresi richiesti:

e il calcolo riassuntivo delle diverse superfici (lorde e nette) dell'edificio e delle sue articolazioni
funzionali;
e il calcolo delle superfici esterne distinte per tipologia (cortile, verde, parcheggi, studi medici,

degenze, ecc. secondo la classificazione che vera fornita in accordo con la Direzione Sanitaria);

A completamento degli elaborati grafici, I'Assuntore dovra anche prevedere la raccolta dei dati

riguardanti il sistema edificio-impianti, i suoi componenti e sub-componenti, comprensivo di tutte le

necessarie informazioni inerenti lo stato manutentivo degli stessi e comprendente almeno i seguenti
elaborati che potranno essere ampliati con proposte in sede di gara:

a) schede dei dati generali del complesso (in cui & compresa una o piu delle unita destinate alle attivita
istituzionali del Committente e comunque secondo indicazioni che saranno fornite ¢ = Committente
stesso in sede di stesura del programma esecutivo del censimento da parte dell’Assuntore):

b) schede deilocali e degli spazi compresi in ogni edificio;

¢) rilievo elementi strutturali (posizione, dimensioni e tipologia)

La quantitad e larticolazione delle schede saranno indicate dallAssuntore in sede di pre azione

dell offerta.

B) PER LE AREE A VERDE
individuazione cartografica a grande scala (1:2000), di tutte le aree verdi e indicazione :lle alber ure,

siepi e cespugli.

e e i} 1 1 ] e ————
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E.1. OBIETT

Mantenere lo stato di conservazione dell'edificio nonché la sua piena fruibilita, mediante interventi
preventivi e/o interventi tempestivi di ripristino degli stati di degrado, con specifico trattamento degli
edifici soggetti vincolo di tutela del bene culturale.

Assicurare la continuita dei servizi, I'efficienza e la rispondenza normativa del contenitore 1 ntene
inalterate nel tempo le prestazioni caratteristiche dello stesso.

Gestione e manutenzione dell’'edificio dovranno essere parte integrante, all'interno di una politica di
miglioramento e rigualificazione continui che abbia come obiettivi la riduzione dei costi di manutenzione
ed esercizio e dei consumi energetici, congiuntamente ad un aumento dei livelli di responsabilita.

Il rag Jngimento degli obiettivi dovra essere conseguito attraverso la manutenzione ordinaria :on

corrispettivo a canone).

2. DESCRIZIONE SINTETICA DELLE PRESTAZIONI

All'interno dei servizi manutentivi globalmente intesi dovranno essere fornite, a titolo esemplificativo e

non esaustivo, le seguenti prestazioni comuni a tutti i servizi di gestione € manutenzione:

e gestione e manutenzione ordinaria;

e opere di manutenzione stracrdinaria su richiesta e compensate extracanone;

e prestazioni integrative,;

e reperibilita e pronto intervento notturno e festivo.

Per la totalita delle prestazioni s’intendono incluse la progettazione la programmazione dei servizi

nonché la gestione ed esecuzione degli interventi. con particolare riferimento a:
elaborazione delie stime e dei preventivi di spesa connessa con la definizione delle proposte
operative e dei programmi di interventi manutentivi;

e analisi delle convenienze ed individuazione degli standard qualitativi di funzionalita e continuita
d'esercizio degli edifici e dei suoi sistemi e componenti, in relazione con le diverse esigenze del
Committente articolata per i diversi settori e uffici presenti negli edifici;

¢ elaborazione dei programmi di Manutenzione Ordinaria e di Manutenzione Straordinaria impostati su
criteri e livelli di standard qualitativi predefiniti.

e progettazione degli interventi di Manutenzione Ordinaria e di Manutenzione Straordinaria su
elaborazione e proposta diretta dell Assuntore, o su espressa richiesta del Committente nonché per
I'adeguamento dei locali alle norme e alle disposizioni legislative;

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

e collaudi e certificazioni relative ai lavori eseguiti e alle normative di legge cui rispetto & reso
obbligatorio per il Committente;

e gestione ed esecuzione degli interventi di “pronto intervento” e d'emergenza;

e ogni tipo di adempimenti per garantire la sicurezza degli edifici e degli impianti.
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adesioni e discontinuita del manto di
impermeabilizzazione per tutti gli strati
interessati; ripristino dei sormonti, di giunti e
fissaggi; riparazione e/o sostituzione dei

supporti e fissaggi degli elementi di copertura;

e Coperture pi e

Si dovra provvedere ad una accurata verifica delle coperture piane allo scopo di accertare la perfetta

integrita dei pavimenti, dei manti impermeabilizzanti, dei parapetti, dei cornicioni e

coronamento. Altre attivita saranno:

lle strutture di

Interventi

Tipo di manutenzione |

una ispezione per la verifica di funzionalita, e la
pulizia di copertura, di gronde e pluviali; verifica
dell'assenza di fessurazioni, tagli, ondulazioni e
bolle sul manto; verifica delie zone soggette al
ristagno dell'acqua e imbibizioni; verifica
dell’adesione e continuita del manto di
impermeabilizzazione soprattutto in
corrispondenza dei bocchettoni di scarico,
converse, risvolti lungo i muretti perimetrali e
dovunque si dovesse rendere necessario;
rilievo di eventuali distacchi dei sormonti e di

scollamenti di giunti e fissaggi;

Programmata

una verifica di tenuta della guaina, ove
ispezionabile, in corrispondenza di lucernari,

botole, pluviali, in genere, e nei punti di

discontinuita della guaina; con eventuale

ripristino di giunzioni e risvolti;

Programmata

una ispezione e pulizia delle grondaie e griglie

parafoglia e dei bocchettoni dei pluviali; verifica

dello stato di pulizia, con rilievo ed eliminazione

dell'esistenza di depositi, detriti, foglie, ramaglie

e di organismi vegetali e di eventuali ostruzioni
di vie di deflusso delle acque, presenza di

eventuali nidi di insetti;

Programmata

una verifica e sistemazione dei cappelli di

Programmata

Capitolato Tecnico
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fissaggi; riparazione e/o sostituzione dei

supporti e fissaggi degli elementi di copertura;

Sopralluogo con verifica, con sistemazione e/o
sostituzione, della copertura dopo un fenomeno
meteorologico eccezionale (violente piogge,

grandinate, nto forte, tempeste, nevicate,

a 10 mq;

Riparativa

A asto,

¢ chiesta

riparazione di cornicioni e copertine di pietra
fino alla lunghezza di ml 4 per ogni intervento
compresa, ove non risulti possibile la
riutilizzazione dei materiale esistente, la
fornitura di nuovo materiale oiu possit
analogo all'esistente tra quelli reperibili nel

corrente commercio;

Riparativa

In caso di necessita

riparazione di grondaie e/o verticali dei pluviali
con eventuale ausilio di autocestello (0

ponteggio) per una lunghezza finoa ml 15

Riparativa

In caso di necessita

riparazione o sostituzione di testa di camino
terminale di canna fumaria, di ventilazione,
areazione, dell'impermeabilizzazione e della

struttura terminali in muratura;

Riparativa

In caso di necessita

Per quanto riguarda le pulizie del fogliame, detriti, rifiuti di ogni tipo, ecc. si precisa che I'Assuntore &

tenuto ad intervenire anche piu frequentemente di quanto previsto nelle prestazioni minimali, qui ra

siano presenti rischi di intasamento e allagamento. Allagamenti dovuti a mancata pulizia delle grondaie,

pluviali, canali di scolo, ecc. saranno imputati alla responsabilita dellAssuntore, che s 3 tenuto

all'immediato ripristino e ad eventuali risarcimenti per danni occorsi in seguito agli allagamenti.

e PAVIMENTAZIONI

¢ Pavimentazioni esterne

Si dovra provvedere ad una accurata verifica delle pavimentazioni esterne allo scopo di i ertare la

perfetta integrita dei manti di usura e l'efficienza dei canali di scolo delle acque meteoriche. In particolare

le attivita comprendono:

Interventi Tipo di manutenzione Frequenza
ispezioni ed eventuali lavori di ripristino dei Programmata Semestrale J
) ] ] I ] I
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finitura e dell'uniformita cromatica per superfici

intonacate e colorate.

Ripristino/sostituzione di porzioni di intonaco Riparativa Semestrale,
maggiormente usurate e deteriorate o soggette a guasto,
ad altre forme di degrado e ripresa delle parti di arichiesta

teggial 1, » prep ne fondo,

sino ad una superficie ~ nplessiva di 4 mq.

Ripristino/sostituzione, pulitura e trattamenti Riparativa Semestrale,
specifici per rivestimenti sia interni che esterni arichie 1

di qualsiasi tipologia e materiale fino alla a guasto
superficie di mq. 2 per intervento compresa,
ove non risulti possibile la pulitura e la
riutilizzazione del rivestimento esistente, la
fornitura di nuovo rivestimento il pit possibile
simile all'esistente tra quelli reperibili in
commercio, previa rimozione parte deteriorata,
pulizia e preparazione del fondo.
e Pareti divisorie interne
Interventi di controllo ed esecuzione di:
Interventi Tipo di manutenzione Frequenza
piccoli lavori di stuccatura e ritocchi della Programmata Semestrale ]
tinteggiatura;
lavori di ripristino ove occorrenti Programmata Semestrale
piccoli lavori di sistemazione delle finiture Programmata Semest 2
metalliche
ispezione ed eventuali piccoli lavori di ripristino Programmata Semestrale
lle pareti attrezzate dei bagni
piccoli lavori di ripristino delle pareti piastrellate Programmata Semestrale
piccoli ritocchi delle verniciature delle opere in Programmata Semest 2
gesso e delle finiture _
verifica dello stato di conservazione dei paraurti Programmata Semestr
ed eventuali lavori di ripristino,
e ————————— —— L . ] —— L —
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riutilizzabite, la fornitura dei cordoli o bordi:

sigillatura delle fessurazioni delle Riparativa In caso di necessita
pavimentazioni in conglomerato bituminoso con
percolazione di bitume di adatta qualita o

emulsione bitur  osa;

trattamento con penetrazione di legante Riparativa | caso di necessita
bituminoso per la copertura du pavimentazioni
esistenti, con pulizia della superficie da trattare,
lo stendimento della graniglia di saturazione,
del legante bituminoso ed ogni altra lavorazione
necessaria per la corretta esecuzione. Per
interventi la cui superficie non superi i 1000 mq,
senza soluzione di continuita, per ogni

intervento;

ripristino e/o sostituzione di cunette in elementi Riparativa In caso di necessita

prefabbricati in cls, compreso le eventuali opere
di scavo e di nuova fondazione. Per interventi

non superiori a 10 ml e con eventuale fornitura

del nuovo manufatto;

tagli ed intestature per adattamenti di elementi Riparativa Incaso necessita
litici e prefabbricati in cls nei bordi enelle

cunette dei marciapiedi esistenti;

rimozione di tratti di bordi ed altri elementi Riparativa In caso di necessita
prefabbricati per la creazione di passaggi
carrabili e/o pedonali, per una iunghezza non
superiore a 10 ml per intervento, compreso
ripristino della fondazione e della

pavimentazione in conglomerato bituminoso;

realizzazione di brevi tratti, non superiori a 10 Riparativa In caso di necessita
mi, di nuovi marciapiedi in conglomerato

bituminoso;

rimozione e successiva posa in opera di cercini Riparativa In caso« 1ecessita

per la protezione di alberature nella quantita

0 ] R L
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come prestazioni minimali richieste dal Committente, a titolo indicativo e non esaustivo, o quelle che

riterra opportuno segnalare in sede di offerta al fine dirag ungere ¢ obiettivi del ser io.

.6.3. Tempi ristino
Gli interventi riparativi, non ricompresi nel “pronto intervento”, regolati da appos  articolo d¢ anno
avere inizio comunque entro 48 ore dalla richiesta o segnalazione del guasto ed essere u  1ati nel minor

tempo possibile operando sen.  soluzior dicon iita dall'inizio.

|i
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ante ed allineamento dell'infisso alla battuta,
dell'ortogonalita, del corretto funzionamento
delle parti mobili, dello stato delia ferramenta
(cerniere, serrature, maniglie) e della
funzionalita di eventuali dispositivi chiudiporta,
rifica degli organi di ad anta erta
controllando i movimenti delle aste di chiusura.

Verifica di eventuali tracce di infiltrazioni
perimetrali, controllo della presenza di
condense e di aloni nellintercapedine di vetrate

isolanti.

Programmata

Semestrale

Verifica dello stato di conservazione di sigillanti
e guarnizioni e dell'adesione delle stesse ai
profili dei telai e del perfetto inserimento nelle

proprie sedi

Programmata

Semestrale

Verifica della stabilita e tenuta di eventuali
superfici vetrate (svecchiature, sopraluce fissi o
apribili ...); verifica presenza venature,
opacizzazioni, di formazione di condense e altre
forme degrado, verifica del fermavetri, dei
mastici, degli stucchi e/o delle guarnizioni di
qualsiasi natura, verifica stato di adesione e
degrado eventuali pellicole protettive di

sicurezza e/o opacizzanti.

Programmata

Semestrale

Pulizia delle eventuali griglie e lame di
regolazione, pulizia e smacchiatura del telaio,
delle mostre, dei profili e dell'anta con prodotti
detergenti no aggressivi adeguati al materiale
con cui & costituito il serramento e in base alle

indicazioni dei produttori, rimozione accurata
dei depositi di sporco in prossimita di fori, asole,
ecc. pulizia e lubr  azione delle guarnizioni in
elastomero per asportazione di accumulo di
sporco o di eventuali agenti biologici;
trattamento dei serramenti lignei specifici per

eliminazione insetti xilofagi e/o muffe.

Programmata,

riparativa

Semestr 3,
a richiesta

[_ Jbrificazione ed ingrassaggio delle cerniere,
delle maniglie, delle serrature e di eventuali
dispositivi chiudiporta e di tutti gli organi di

manovra e parti mobili

Programmata,

riparativa

Semestrale,

arichiesta

I e ] —
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serramenti

ipristino/sostituzione di superfici e
specchiature vetrate delle sigillature, delle
guarnizioni, dei fermavetro e di pellicole

protettive di sicurezza e/o opacizzanti

Riparativa

Semestrale,
a guasto,

arichiesta

2.2. Persiane e tende, sistemi oscuranti

2.2.1 Avvolgibili, Tende alla veneziana e Tende da sole

Mantenimento del regolare funzionamento mediante la pulizia e lubrificazioni dei componenti nonché la

riparazione ovvero sostituzione in tutti i casi in cui le componenti non risultino piu riparabili di:

Interventi Tipo di manutenzione Frequenza
guide di scorrimento sia orizzontali che verticali; Riparativa Incaso necessita
nastri e ganci di unione Riparativa Incaso necessita
stecche o lamelle (nel limite massimo di 5 pezzi Riparativa Incaso necessita
per telo);
staffe reggi rullo, rullo avvolgitore, puleggia Riparativa In caso di necessita
cinghie, funi di acciaio e cordoncini di manovra Riparativa In caso di necessita
rullini guida cinghia, carrucole di rinvio; Riparativa In caso « 1ecessita
avvolgitori automatici; Riparativa In caso di necessita
sbracci in metallo per tendaggi attaccati Riparativa In caso di necessita
all’edificio
teli esterni di qualsiasi materiale (restano Riparativa In caso di necessita
esclusi i manufatti separati dall’edificio quali
pergolati, gazebo, tettoie,etc);
motori avvolgitori e relativi comandi elettrici.. Riparativa In caso di necessita

Si dovra provvedere ad una accurata verifica allo scopo di accertare la perfetta integrita e funzionalita

delle tende alla veneziana. In particolare i controlli si dovranno cosi articolare:

Interventi Tipo di manutenzione Frequenza
ispezione delle tende tipo solomatic, ove Programmata Semestr:
presenti;
—— —————— — L ] ———
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Interventi

Tipo di manutenzione

Frequenza

Mantenimento della integrita di cancelli

scorrevoli motorizzati e/o wali

Riparativa

In caso di necessita

2.4 Opere da falegname

241 fissi interni ed esterni e de  arredi fissi

Mantenimento del regolare funzionamento di tutti gli infissi interni ed esterni e

cassonetti avvolgitori, copricontatori, ...) comprendente:

igli arre si (sportelli,

Interventi

Tipo di manutenzione

Frequenza

opere di tassellatura o rettifica dei contorni;

Riparativa

In caso di necessita

serraggio di telai anche con applicazione di
squadrette dette cantonali, ove necessario per i
casi di parziale rovina degli incastri su sportelli

di finestra o persiana;

Riparativa

In caso di necessita

sostituzione di gocciolatoi, di fascette copriasta,
di mostre, di tavolette di persiane alla romana

(nel limite massimo di 5 pezzi per anta);

Riparativa

In caso di necessita

riparazione ovvero sostituzione in tutti i casi in
cui le componenti non risultino piu riparabili
delle ferramenta come maniglie di ogni tipo,

cerniere, serrature, cremonesi, ...

Riparativa

In caso di necessita

riparazione degli arredi fissi in legno (sportelli,
cassonetti avvolgitori, copricontatori, ...),
compresa la riparazione o sostituzione degli

accessori metallici (maniglie, cardini, serrature,

)

Riparativa

In caso di necessita

2.4.2 Opere da vetraio

Sostituzione dei vetri rotti di qualunque tipo (anche di vetreria artistica) e dimensione

Interventi

Tipo di manutenzione

Freque a
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Fermo restando l'obbligo del Committente di onorare i pagamenti delle fatture emesse dalle ditte
esecutrici degl interventi, ' Assuntore assume per essi la responsabilita n.  confronti del Committente

della corretta esecuzione del servizio e del raggiungimento degli obiettivi prefissati.

F.5. INTER N DIMANUTENZIO :STR JRDIN RJA MISURA]

Per interventi di manutenzione straordinaria si intendono quelli necessari ¢  ristinare la funzionalita
arredi e « att  zature mediante la sostituzione di parti consistenti d¢  stesse, il cui importo di

fornitura sia superiore a EURO 200 (DUECENTO) INTESA COME FRANCHIGIA.

in tal caso il corrispettivo sara a misura contabilizzato sulla base dell'effettivo costo documentato del

componente e/o pezzo sostituito e delle ore di mano d’'opera impiegata per la riparazione utilizzando le

tariffe ufficiali dei costi della stessa maggiorata delle spese generali ed utili e scont 2 del ribasso offerto

dall’Assuntore in fase di gara, al netto della Franchigia.

m
(]
(]
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i =N,

G.1. | E RISOLUZIOI :CC TRATTUALE

Il RUP potra comminare le seguenti penali, su proposta del DEC cosi come stabilito nel Capitolato
d'oneri.

NN

ILR NTO

QAT

LETTO E APPROVATO
SI SO1 JSCRIVE PER ACCETTAZIO

(Timbro della Ditta e firma leggibile del sottoscrittore)
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