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RELAZIONE DESCRITTIVA 

SERVIZIO DI CONDUZIONE E MANUTENZIONE PRESSO EDIFICI UNINA IN SEI LOTTI 

LOTTO n.1 

MSA00.1761S- SERVIZIO DI CONDUZIONE E MANUTENZIONE DEGLI IMPIANTI E 

DELLE STRUTTURE DEL COMPLESSO DI MONTE SANT’ANGELO; 

CIG LOTTO 1: 7958268A80. 

PREMESSA 

L’Università degli Studi di Napoli Federico II 

ha avviato una procedura ad evidenza pubblica 

per l’affidamento dei servizi di conduzione e 

manutenzione del patrimonio impiantistico 

del complesso di Monte Sant’Angelo, con 

l’obbiettivo di garantire la costante e piena fruibilità degli impianti e delle attività che vi hanno sede, 

nonché il rispetto di leggi e normative in materia di salute e sicurezza del lavoro, di sicurezza 

impiantistica, e  limitare, mediante un attento monitoraggio ed una corretta esecuzione del piano di 

manutenzione, il verificarsi di anomalie funzionali, fermi impianti e disservizi tecnici. 

Considerando la tipologia di appalto, caratterizzato da impianti numerosi e localizzati su un complesso 

molto vasto, in cui il fattore di contemporaneità di richiesta d’intervento può talvolta essere 

particolarmente elevato, e per il quale è indispensabile avere la garanzia di rispettare sempre la 

regola del 100% (deve essere contemplato TUTTO – interno, esterno e appaltato - il necessario alla 

realizzazione dell’appalto a tutti i livelli della gerarchia), si è ritenuto opportuno utilizzare un approccio 

metodologico basato sulla scomposizione analitica del servizio/intervento. 

PROFILO DEL CONCORRENTE 

Nasce nel 1998 come azienda specializzata nel settore degli impianti industriali; 

strutture in carpenteria metallica, edifici civili e capannoni industriali, dal 2002 ha 

implementato il proprio core business nella gestione, conduzione e manutenzione del Patrimonio 

Immobiliare e del Sistema Edificio-Impianti in tutti i settori di applicazione. Con circa 200 unità 

lavorative occupate è attualmente impegnata nel settore della costruzione e del Facility Managment di 

Grandi Opere, Ferrovie ed Aeroporti, Sanità, Industria e della Grande Distribuzione. Grazie 

all’esperienza ed al possesso delle certificazioni di qualità ISO 9001:2008, ISO 14001:2015, OHSAS 

18001:2007, SA 8000:2014, UNI EN ISO 50001 e UNI CEI 11352, e con un EGE interno, è 

promotore di progetti di efficientamento energetico, gestisce concessioni di Pubblica Illuminazione. Ha 

sede operativa a Carinaro (CE) con una struttura di 3000 mq coperti di cui 500 mq dedicati agli uffici 

della struttura organizzativa e 2500 mq di aree officina e deposito. 

MATI SUD, in caso di aggiudicazione della presente procedura, renderà disponibile per l’espletamento 

di tutti i servizi previsti l’intero sistema organizzativo sia in termini di uomini che di strumenti, 

attrezzature, mezzi e spazi societari. 

APPROCICO METODOLOGICO AL SERVIZIO 

Il documento indica chiaramente le modalità e procedure con cui il Concorrente 

intende strutturare la propria organizzazione in termini di dimensionamento della 

struttura, competenza del personale dedicato, attività di manutenzione e gestione 

del patrimonio immobiliare, impiantistico e di tutte le attività connesse, in modo 

da perseguire gli obbiettivi prefissati garantendo le prescrizioni minime previste 

da Capitolato Tecnico, in termini di affidabilità, efficacia ed efficienza per 

l’interno ciclo di vita delle strutture oggetto dell’impianto. 
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MATI SUD svolgerà tutti i servizi di conduzione e manutenzione attraverso il Sistema Informativo di 

Manutenzione (SIM) a norma UNI 10951 supportato da un sistema informatico “BIM Oriented”, 

interfacciato a sua volta ad un sistema di monitoraggio delle prestazioni in campo degli impianti e delle 

infrastrutture oggetto del servizio. 

Ciò consentirà un controllo on-time delle prestazioni e la possibilità di correggere 

eventuali divergenze rispetto agli standard fissati quali parametri di corretto 

funzionamento/andamento. La piattaforma riguarderà l’organizzazione e gestione della 

commessa; del piano operativo degli interventi e le metodologie tecnico-operative per l’autocontrollo 

del servizio svolto. 

Attraverso le procedure di Building Information Management saranno governate le metodologie di 

rilevazione digitale 3d per mezzo di laser scanner (montati su droni laddove se ne rilevi la necessità); la 

modellazione 3d e la localizzazione georeferenziata di tutte le parti oggetto del servizio. 

Ciò garantirà l’avvio di un processo di digitalizzazione interattiva dell’anagrafica tecnica ovvero un 

miglioramento qualitativo di questa specifica parte del servizio basato 

soprattutto sull’eliminazione del grado di incertezza derivante dai 

tradizionali metodi di rilievo e censimento del patrimonio impiantistico 

e infrastrutturale. Attraverso la piattaforma di SIM sarà inoltre possibile 

gestire il monitoraggio energetico, prestazionale e di efficienza 

degli impianti e delle infrastrutture, mediante un controllo remoto basato sull’utilizzo di una sensoristica 

di campo semplice ed efficace, tale da consentire agli operatori, attraverso l’utilizzo di smartphone e/o 

tablet, una gestione e un controllo real time degli impianti e delle infrastrutture. 

Alla scadenza del servizio MATI SUD quale ulteriore proposta migliorativa offre di lasciare in 

dotazione all’Università la Piattaforma Tecnologica SIM proposta nonché un corso di 

formazione di 80 ore a due tecnici nominati dall’Università per la gestione operativa del 

sistema. 

Quanto sopra rappresenta un elemento di garanzia di continuità del servizio e dei dati (anagrafica 

tecnica) maturati nel corso dell’appalto che comunque saranno interpolabili con sistemi di gestione 

diversi da quello strutturato per l’appalto de quo. 

Caratteristica peculiare delle proposte descritte nel prosieguo del documento è quella di aver 

interessato tutte le tipologie di impianti presenti in tutti gli edifici oggetto del servizio. 

B.1) Miglioramento della qualità dei servizi “a canone” 

I Piani di Manutenzione preventiva riportati nel Capitolato Speciale Descrittivo 

Prestazionale individuano la base minima delle attività manutentive richieste 

all’assuntore; la Scrivente già in sede di offerta, ha proposto un’ottimizzazione di 

quanto previsto riportata nel documento “Piano degli Interventi” allegato alla presente relazione. Il 

documento riporta le variazioni migliorative rispetto a quanto indicato a base di gara, la cui esecuzione 

non comporterà alcun onere aggiuntivo a carico della committente.  Ogni singola variazione è stata 

giustificata sia in termini di ottimizzazione della disponibilità dei sistemi oggetto dell’appalto; riduzione 

del tempo tra un guasto e l’altro, allungamento dei cicli di funzionamento; minimizzazione della 

probabilità di insorgenza di guasto, sia in termini di opportunità e convenienza per la Stazione 

Appaltante. Il lavoro svolto dall’ingegneria di manutenzione della Scrivente ha portato all’emissione del 

PDI offerto che comprende, in un unico documento, tutte le operazioni del piano-base (piano in gara) 

e tutte le modifiche e operazioni aggiuntive individuate.  
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Tutte le implementazioni sono distinte nelle seguenti tre tipologie di miglioramento: 

1. Operazioni aggiuntive di manutenzione su componenti già oggetto del piano in gara.  

2. Interventi su componenti non presi in considerazione nel piano in gara ma che presentano 

criticità che possono influire sulla sicurezza e/o sul funzionamento dell’impianto.  

3. Variazioni della periodicità di intervento. 

Le suddette variazioni, sempre incrementali, sono state proposte quando la periodicità di progetto è 

stata valutata migliorabile rispetto allo scopo dell’intervento. Inoltre come previsto dal modello 

pubblicato a base di gara tutte le operazioni sono state divide tra manutenzione programmata, predittiva 

e su richiesta. 

Il Piano Dettagliato degli Interventi (PDI), sarà aggiornato con cadenza annuale sulla base delle 

risultanze e delle esperienze acquisite nel corso del relativo appalto. Le attività di aggiornamento 

saranno effettuate a seguito di eventuali variazioni delle attività dell’Università, inserimenti di nuove 

installazioni, interventi di manutenzione migliorativa o a guasto, possibili modificazioni delle condizioni 

di esercizio di impianti/infrastrutture, opportune analisi dei guasti verificatisi o delle anomalie segnalate, 

mirate analisi di performance delle attività manutentive, realizzate con idonei “key performance 

indicator”. Le attività di aggiornamento e ottimizzazione del PDI saranno realizzate nell’ottica del 

continuo miglioramento del servizio, effettuando una regolare attività di valutazione dei risultati 

degli interventi manutentivi con l’obiettivo di confermarne o modificarne la tipologia e la frequenza di 

esecuzione. L’insieme dei report, delle informazioni tecniche disponibili o acquisite in progress 

consentiranno di valutare costantemente l’adeguatezza degli interventi previsti nel PDI rispetto agli 

obiettivi di riduzione dei guasti, di allungamento del ciclo di vita utile del componente 

impiantistico/infrastrutturale e di riduzione dei costi globali di manutenzione. Note le anomalie e/o i 

guasti, la Scrivente analizzerà, definirà e classificherà le azioni operative necessarie, identificherà le 

azioni migliorative intervenendo sul progetto di manutenzione con l’inserimento o l’eliminazione di 

operazioni preventive o l’integrazione di nuovi punti di rilievo o, se del caso, con modifiche della 

periodicità di intervento, provvedendo, ad esempio, ad intensificare specifiche campagne di misure 

predittive. 

Ai fini della definizione e programmazione ottimale delle attività manutentive le risorse dell’ingegneria 

di manutenzione con la collaborazione degli ingegneri afferenti a MATI SUD, individueranno e 

proporranno nell’ambito di quanto riportato al punto B.3 n.1 intervento di manutenzione migliorativa 

per ogni anno, derivanti da verifiche delle condizioni dei componenti critici, dell’obsolescenza del 

sistema piuttosto che dell’indisponibilità dei pezzi di ricambio o da azioni predittive. Tali proposte 

saranno supportate da una relazione tecnica e di una stima economica, per l’approvazione ed 

autorizzazione extra canone da parte dell’Università. 

MATI SUD assumerà il ruolo di “Terzo Responsabile” per i servizi di conduzione e manutenzione 

del patrimonio edile ed impiantistico del complesso di Monte Sant’Angelo con tutti gli adempimenti e 

le responsabilità previste, in quanto in possesso dei requisiti previsti al punto 11 del Capitolato Speciale 

Descrittivo Prestazionale e di “operatore FGAS”. MATI SUD garantirà per tutto il periodo di validità 

del contratto, il rispetto dei limiti stabiliti dalla legge riguardo al rendimento globale medio stagionale 

degli impianti.si occuperà della tenuta dei "libretti di centrale", dei libretti d'impianto e dei registri 

obbligatori, e la loro conservazione presso le centrali termiche; della verifica dei rendimenti termici dei 

generatori; dell’individuazione dei corretti parametri di funzionamento in termini di periodo annuale di 

esercizio e orario prescelto, nei limiti della durata giornaliera di attivazione e mantenimento della 

temperatura ambiente entro i limiti consentiti. Presso ogni impianto verrà esposta una tabella dove 
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verrà indicato l’orario di attivazione giornaliera, le generalità del soggetto responsabile dell’esercizio e 

della manutenzione dell’impianto termico. 

B.1.1) migliorie relative alla tipologia delle attività manutentive preventive e programmate 

Le attività di manutenzione saranno eseguite in maniera da assicurare e mantenere il 

massimo livello prestazionale dei componenti, al fine di garantire l’efficienza dei 

componenti e quindi la loro massima resa in termini di sicurezza, di funzionalità e di 

regolare esercizio. Si riporta di seguito un estratto del PDI che sintetizza le attività 

integrative non previste offerte quale miglioria rispetto a quanto posto a base gara: 

Componente Intervento migliorativo del piano di manutenzione  
Criteri progettuali di 

miglioramento 

  Tipo (1) Descrizione  Periodicità   

1)  Legenda tipi di interventi migliorativi:                     OA = Operazione Aggiuntiva di manutenzione;           
NC = Operazione di manutenzione su Nuovi Componenti o Non Compresi nel PM in gara;          VP = 
Variazione della Periodicità di intervento 

Opere edili 

Infissi (cancelli e 
portoni 
automatici) 

OA 
Controllo integrità e verifica 
funzionamento delle sicurezze 
antinfortunistiche  

mensile 
Controllo dell'efficienza dei 
dispositivi di sicurezza 
antinfortunistica.  

Controsoffittature OA 
Controllo visivo del corretto 
posizionamento del pannello nel 
suo alloggiamento 

settimanale 

Operazione proposta per 
motivi di sicurezza. Nei locali 
dove possono verificarsi brevi 
correnti d'aria si può avere il 
sollevamento del pannello  

Coperture OA 

Individuazione infiltrazioni 
d'acqua o umidità che ristagnano 
sotto la copertura del tetto  a 
mezzo termocamera IR 

trimestrale 

Utilizzando una termocamera 
IR, saremo in grado di 
individuare le infiltrazioni 
d'acqua  

Scale interne ed 
esterne 

NC 

Verifica delle condizioni 
superficiali dei gradini degli 
eventuali paragradini e/o delle 
strisce antisdrucciolo  

mensile 
Per motivi di sicurezza 
abbiamo inserito la verifica 
dei gradini  

Impianti elettrici e speciali   

Quadri elettrici 
media e bassa 
tensione e c.c. 

OA 

Verifica dei contatti e delle 
connessioni dei cavi su 
interruttori, sbarre, morsettiere, 
ecc. a mezzo telecamera IR. 
Analisi e registrazione dei risultati 
ed eventuale programmazione 
degli interventi risolutivi 

semestrale 

Attraverso l'indagine 
termografica dei componenti 
del quadro, si ha la possibilità 
di individuare la condizione 
dei collegamenti elettrici, falsi 
contatti, e di programmare un 
intervento  

Batterie di 
rifasamento 

OA 
Verifica funzionamento inseritore 
a gradini (in funzione del carico) 
dei rifasatori 

mensile 
Testare il sistema che gestisce 
l’on/off dei condensatori  

Rete di terra 

OA 
Controllo integrità coperchi 
pozzetti di terra e della 
cartellonistica di segnalazione  

annuale 

Controlli ed interventi 
specifici dettati da norme di 
buona tecnica e di sicurezza.  

OA 

Pulizia dei pozzetti, controllo dei 
capicorda e dei morsetti sul 
dispersore Applicazione di 
prodotti protettivi.  

annuale 

Rete di 
distribuzione 
media e bassa 
tensione 

OA 
Controllo della stabilità e 
dell'integrità della torretta a 
pavimento 

trimestrale 
Controllo 
dell'apparecchiatura, eseguito 
per prevenire ulteriori danni  
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Gruppi elettrogeni 
per 
emergenza e 
servizio 
continuo 

OA 

Prova funzionamento sistema 
automatico di inserimento e 
disinserimento del gruppo 
elettrogeno. Registrazione dei 
parametri di esercizio e del tempo 
di funzionamento (almeno 15') 

mensile 

E’ opportuno effettuare la 
simulazione di mancanza rete 
e osservare il comportamento 
dell'intero sistema di 
alimentazione ausiliaria  

Accumulatori 
stazionari e 
relativi armadi 

NC 

Controllo valore della tensione di 
carica del raddrizzatore e del 
limitatore di corrente. Ispezione 
interna del quadro del 
raddrizzatore. Verifica stato di 
conservazione batterie e 
controllo capacità di carica  

mensile 

Il carica batterie è un 
componente critico, Per 
questo motivo abbiamo 
inserito nel Piano anche 
l'elemento "raddrizzatore".  

Gruppi statici di 
continuità e UPS 

OA 

Verifica funzionamento e 
rumorosità ventola 
raffreddamento. Pulizia e/o 
sostituzione filtro aria 

mensile 
Il test periodico sul 
funzionamento della 
commutazione automatica 
dell'UPS fornisce maggiori 
garanzie di  funzionamento in 
mancanza di alimentazione.  

OA 
Controllo delle funzioni del 
gruppo di continuità e prove di 
commutazione  

mensile 

Corpi illuminanti 
luce normale, 
emergenza, 
sicurezza per 
illuminazione 
interna ed esterna 

  
OA 

 Controllo condizioni del palo di 
sostegno del corpo illuminante 
(perpendicolarità, stabilità, 
integrità della base) 

  Operazioni aggiunte, per 
elevare il livello di sicurezza. 
Nei casi in cui le installazioni 
si trovano a ridosso di aree 
dove transitano o sostano 
autoveicoli  

trimestrale 

Controllo accessi 

Barriere 
automatiche 

OA 
Verifica integrità e funzionalità 
delle sicurezze dei cancelli e delle 
barriere 

mensile   

Impianti idrico-
sanitari 

        

Apparecchi 
sanitari 

OA 
Sostituzione del filtro rompigetto 
dei rubinetti 

trimestrale 
Il controllo sistematico del 
deflusso degli scarichi e 
l'eventuale pulizia dei sifoni 
evita improvvisi intasamenti e 
conseguenti allagamenti.  

OA 
Controllo deflusso acqua di 
scarico dagli apparecchi sanitari. 
Eliminare eventuali intasamenti  

mensile 

Rete fognaria 

Pozzetti, caditoie 
e griglie sifonabili 

NC 

Verificare le condizioni di 
integrità e stabilità della griglia e 
della piastra di copertura dei 
pozzetti, delle spallette di 
appoggio e delle pareti laterali. 

trimestrale 

La verifica puntuale della 
stabilità ed integrità dei 
componenti garantisce una 
maggiore sicurezza per i 
pedoni e per gli automezzi 

NC 

Pulizia con autoespurgo dei 
pozzetti e delle caditoie. Pulizia 
delle tubazioni della rete di 
collegamento dei pozzetti   

semestrale 

Il mantenimento della rete 
fognaria sgombra da fanghi e 
detriti favorisce il deflusso 
delle acque  

Impianti di riscaldamento 

Caldaia 

OA 
Controllo visivo della tenuta ai 
fumi della camera di combustione 
e dei condotti da fumo,  

trimestrale 
Maggiore sicurezza 
ambientale 

OA 
Prova a caldo dell’impianto, con 
mantenimento a regime e 
controllo funzionalità  

semestrale 
assicurarsi che il generatore 
funzioni correttamente ed è 
pronto per l'esercizio.  

OA 
Controllo stato di conservazione 
del rivestimento coibente del 

annuale 
Operazioni di normale 
manutenzione non indicate 
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mantello nel PM UniNa  

Bruciatori 
comprensivi di 
tutti gli accessori 
di sicurezza 

OA 
Controllo, pulizia e/o 
sostituzione visore fiamma 

trimestrale 
Il vetrino deve essere 
mantenuto pulito, privo di 
opacità e senza graffi  

OA 
Controllo corretto 
funzionamento del ventilatore 
aria e verifica della rumorosità 

semestrale   

OA 
Controllo e pulizia dell'elettrodo 
di accensione ed eventuale 
sostituzione.  

semestrale 

Un elettrodo sporco o 
posizionato male può 
provocare ritardi 
nell'accensione della fiamma e 
frequenti interruzioni del ciclo  

OA 
Controllo e pulizia fotocellula 
presenza fiamma 

semestrale 

Il cattivo funzionamento del 
sensore di presenza fiamma 
determina il blocco del 
bruciatore.  

Gruppo 
alimentazione 
metano (Rampa) 

NC 
Verifica funzionamento valvola 
manuale intercettazione gas 

annuale 
Attività da eseguire prima 
della campagna di 
riscaldamento e durante i 
periodi di esercizio per 
verificare la presenza di 
eventuali perdite e/o cali di 
pressione  

NC 
Controllo stato filtro 
stabilizzatore 

semestrale 

NC 
Controllo riduttore di pressione e 
misuratori di pressione a monte e 
in ingresso al bruciatore. 

semestrale 

Scambiatori di 
calore 

OA 
Controllo presenza perdite dalle 
piastre e dai raccordi 

mensile   

Unità di 
trattamento aria 

OA Pulizia ugelli di umidificazione  annuale 
Verifiche necessarie per 
evitare la formazione di 
calcare negli spruzzatori.  

OA 
Verifica integrità e tensione delle 
cinghie di trasmissione 

trimestrale 

Il controllo delle condizioni 
delle cinghie permette di 
programmare l'intervento di 
sostituzione, evitando il fermo  

OA 

Pulizia delle alette delle batterie di 
scambio termico e pulizia della 
bacinella di raccolta condensa. 
Verifica perdite dalla batteria 

annuale 
Tali operazioni mantengono 
l'efficienza dello scambio 
aria/acqua.  

OA 
Controllo vibrazioni ventilatore, 
ingrassaggio supporto albero e 
cuscinetti motore.  

trimestrale 

La realizzazione regolare di 
queste elementari operazioni 
evitano il grippaggio degli 
organi meccanici di rotazione  

OA 

Controllo integrità e 
funzionamento delle sicurezze 
sulle porte di accesso ai settori di 
ventilazione dell'uta. 

trimestrale 
Controllo delle sicurezze da 
non trascurare per evitare 
infortuni degli operatori 

Impianto di raffrescamento 

Centrale 
frigorifera 
componenti 
elettromeccanici 
ed accessori  

OA 
Verifica della funzionalità dei 
flussostati 

mensile 

Operazioni prescritte dal 
Costruttore 

OA 
Sostituzione filtro refrigerante, 
Sostituzione filtro olio,  

annuale 

OA 
Controllo funzionamento 
resistenze di riscaldamento 
compressori  

semestrale 

Gruppo 
frigorifero ad 
assorbimento 

NC 
Verifica dell’isolamento pompa 
soluzione e refrigerante 

annuale Operazioni di manutenzione 
ordinaria prescritte dal 
Costruttore NC Controllo della tenuta al vuoto annuale 
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delle membrane e valvole  

NC Ispezione Cycle Guard annuale 

NC 
Controllo tenore di umidità ed 
assenza olio impianto 
pneumatico 

annuale 

NC Misurazione del vuoto macchina annuale 

Torri 
evaporazione/raff
reddamento 

OA 
Pulizia bacino raccolta acqua e 
pulizia degli ugelli distributori 

annuale 
La pulizia degli ugelli assicura 
l'uniformità del getto e la 
corretta distribuzione  

Unità interna - 
esterna 
split/multisplit 

OA 
Pulizia e sanificazione batteria di 
scambio termico dell'unità interna 

semestrale 
Operazione da effettuare per 
motivi di igiene  

Impianti idrici fissi antincendio 

Vasca di 
accumulo centrale  
impianto 
antincendio  

NC 
Svuotamento della vasca, pulizia, 
controllo integrità pareti e fondo, 
riempimento  

annuale 

Attività prescritte dalla norma 
UNI EN 12845 

NC 

Verifica funzionamento 
interruttori di livello e spie di 
segnalazione sul quadro di 
comando e controllo. Controllo 
funzionamento del gruppo di 
riempimento automatico 

semestrale 

Gruppo di 
pressione 

NC 
Ingrassaggio e verifica del gruppo 
di pressurizzazione e delle 
motopompe diesel 

mensile 

NC 
Verifica sistema alimentazione 
delle motopompe e livelli gasolio. 

mensile 

Impianti fissi di estinzione automatici a pioggia (sprinkler) 

Vasca di 
accumulo acqua 
per impianto 
sprinkler - ED 4 

NC 
Svuotamento della vasca, pulizia, 
controllo pareti e fondo, 
riempimento  

annuale 

Attività prescritta dalla norma 
UNI EN 12845:2015. 

NC 

Verifica funzionamento 
interruttori di livello e spie di 
segnalazione sul quadro di 
comando e controllo. Controllo 
funzionamento del gruppo di 
riempimento automatico 

semestrale 

NC 
Ingrassaggio e verifica del gruppo 
di pressurizzazione e delle 
motopompe  

mensile 

Estintori portatili 

Estintore portatile 
a polvere a 
pressione 

OA 
Verificare lo stato di carica degli 
estintori portatili  

trimestrale 
Attività prescritta dalla norma 
UNI EN 3-2  

Impianti di rilevazione fumi 

Tutti i rilevatori OA 

Test dei rilevatori a mezzo delle 
varie attrezzature di prova e 
verifica trasmissione del segnale 
di stato e di allarme alla centrale.  

annuale 

Test dei rilevatori per 
verificarne l'efficienza e 
l'indirizzo logico sulla 
centralina, come previsto dalla 
norma UNI 11224.  

Porte tagliafuoco 
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  OA 

Controllo funzionamento della 
serratura e del maniglione 
antipanico. Serraggio viti di 
fissaggio e regolazione del 
contrasto del battente. Controllo 
cerniere a molla ed eventuale 
regolazione della precarica, 
serraggio viti, lubrificazione, 
controllo guarnizioni di chiusura  

mensile 

L'uso frequente della porta, 
insieme a manovre di apertura 
poco consone, provoca il 
decadimento funzionale della 
serratura, Per evitare di 
intervenire su segnalazione di 
guasto abbiamo inserito 
controllo periodico delle 
condizioni della serratura. 

Impianti elevatori 

Funi OA 
Controllo eguagliamento delle 
funi, delle catene e attacchi 

semestrale 

  

Vani 
dell'ascensore  

OA 
Rilievo presenza e stato dei 
cartelli monitori ed avvertenze 

trimestrale 

Quadro elettrico 
di comando e 

controllo 

OA 
Controllo delle morsettiere e 
serraggio dei collegamenti 

semestrale 

OA Ispezione quadro elettrico trimestrale 

OA 

Controllo funzionamento 
lampade di segnalazione al piano, 
controllo plafoniere cabina e 
vano corsa comprese quelle di 
sicurezza, con sostituzione delle 
parti malfunzionanti 

mensile 

OA 
Controllo generale del motore, 
con riguardo alla temperatura di 
funzionamento a regime. 

mensile 

OA 
Misura dell'assorbimento 
elettrico, dello squlibrio interfase, 
della resistenza di isolamento. 

trimestrale 

OA 
Verifica taratura delle protezioni 
elettriche  

trimestrale 

  

B.1.2) migliorie relative alla rimodulazione delle frequenze per le attività di manutenzione 

preventiva e programmata 

Nella gestione del contratto, MATI SUD eseguirà tutte le operazioni mirate ad ottenere un regolare e 

corretto funzionamento del patrimonio preso in consegna, attraverso la regolare ed attenta 

manutenzione programmata, ciclica e predittiva. Tutte le attività consentiranno di mantenere 

l’affidabilità complessiva degli impianti e di ogni singolo componente civile e rispettano le norme 

tecniche e le disposizioni legislative cogenti, nonché quanto espressamente riportato nella 

documentazione di gara. Ogni attività manutentiva prevista nel PDI offerto, è stata collocata 

temporalmente, definita in termini di impegno delle risorse previste, degli skill necessari per 

l’esecuzione delle medesime, delle attrezzature e dei ricambi necessari, delle possibili interferenze con 

altri impianti e di quant’altro possa essere interessato da detta singola attività. Attraverso l’utilizzo del 

SIM, nel corso di esecuzione del servizio sarà rivalutata la fattibilità di ciascun intervento e la sua 

collocazione temporale, considerando i possibili cambiamenti che sono intervenuti, eventuali esigenze 

dell’Università, la riprogrammazione di attività non eseguite, l’aggiunta di interventi su condizione, 

l’eventuale completamento di interventi, i possibili concatenamenti con altre attività.  

In esito a detta fase saranno emessi gli Ordini di Lavoro per il periodo lavorativo di riferimento come 

già riportato nel paragrafo relativo 

MATI SUD curerà non solo l’esecuzione delle richieste minime e degli interventi compresi previsti nel 

PDI, ma si opererà per attuare delle strategie manutentive, coadiuvate, in un primo momento, 
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dall’analisi dello stato di fatto, successivamente dalle analisi continue dei report, dalle azioni di 

miglioramento del servizio e dalle tecnologie a disposizione, al fine di garantire tutte le azioni necessarie 

a risolvere in modo tempestivo e sicuro le possibili problematiche. Detto questo, nel PDI offerto che 

costituisce parte integrante e sostanziale della presente proposta tecnica, redatto secondo il modello 

messo a disposizione dalla Stazione Appaltante e con riferimento a quanto previsto nei singoli capitolati 

tecnici (opere edili e murarie, impianti elettrici e speciali, impianti idrico-sanitari, ecc…) sono state 

prese in considerazione n. 223 attività su 292 complessive previste nei capitolati a base di gara 

per le quali si è ritenuto opportuno incrementate le frequenze al fine di allungare il ciclo di 

funzionamento compreso tra due ipotetici guasti. All’interno del PDI gli incrementi di frequenza 

(riduzione temporale) sono stati indicati con apposito colore e quindi rilevabili secondo la legenda di 

seguito riportata. 

 
Attesi i limiti espositivi (numero massimo di pagine) imposti dalla procedura di gara, al fine di 

consentire alla Commissione Tecnica deputata alla valutazione dei punteggi, la determinazione delle 

riduzione temporale media delle frequenze delle attività poste a base di gara riportate nei singoli 

capitolati, tutte le riduzioni temporali sono state suddivise per capitolati e per tipologie (es. operazione 

da annuale a semestrale) e indicate nella tabella riepilogativa di seguito riportata: 

PDI 

UniNa 
Riduzioni Temporali Proposte PDI Offerto 

N° 

Attività 
PDI UNINA -> PDI offerto 

N° Attività 

Ridotte 

N° Attività 

Non Ridotte 

% 

Riduzione 

OPERE EDILI E MURARIE   

3 Da semestrale --> a trimestrale  3 / 50% 

2 Da trimestrale --> a mensile 2 / 67% 

8 Da mensile --> a mensile / 8 0% 

2 Da settimanale --> a settimanale / 2 0% 

15 TOTALE OPERE EDILI E MURARIE 5 10 60,24% 

IMPIANTI ELETTRICI E SPECIALI   

6 Da annuale --> a semestrale 6 / 50% 

17 Da semestrale --> a trimestrale 17 / 50% 

13 Da trimestrale --> a mensile 13 / 67% 

3 Da semestrale --> a mensile 3 / 83% 

1 Da biennale --> a annuale 1 / 50% 

11 Da mensile --> a mensile / 11 0% 

1 Da settimanale --> a settimanale / 1 0% 

52 TOTALE IMPIANTI ELETTRICI 40 12 44,93% 

IMPIANTI IDRICO SANITARI   

6 Da annuale --> a semestrale 6 / 50% 

6 Da semestrale --> a trimestrale 6 / 50% 

7 Da trimestrale --> a mensile 7 / 67% 

5 Da semestrale --> a mensile 5 / 83% 

2 Da annuale --> a trimestrale 2 / 75% 

1 Da annuale --> a mensile 1 / 92% 

1 Da mensile --> a mensile / 1 0% 
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1 Da 1 giorno --> a 1 giorno / 1 0% 

1 Da settimanale --> a settimanale / 1 0% 

30 TOTALE IMPIANTI IDRICO SANITARI 26 4 39,64% 

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO   

9 Da annuale --> a semestrale 9 / 50% 

10 Da semestrale --> a trimestrale 10 / 50% 

6 Da trimestrale --> a mensile 6 / 67% 

2 Da bimestrale --> a mensile 2 / 50% 

12 Da mensile --> a mensile / 12 0% 

1 Secondo l’Uso --> a Secondo l’Uso / 1 0% 

40 TOTALE IMPIANTI DI RISCALDAMENTO 27 13 48,04% 

IMPIANTO DI RAFFRESCAMENTO   

6 Da annuale --> a semestrale 6 / 50% 

8 Da semestrale --> a trimestrale 8 / 50% 

1 Da quadrimestrale --> a trimestrale 1 / 25% 

7 Da trimestrale --> a mensile 7 / 67% 

9 Da bimestrale --> a mensile 9 / 50% 

7 Da mensile --> a mensile / 7 0% 

1 Da 15 gg --> a 15 gg / 1 0% 

39 TOTALE RIMPIANTI DI RAFFRESCAMENTO 31 8 48,17% 

IMPIANTI ANTINCENDIO E VARI   

16 Da annuale --> a semestrale 16 / 50% 

42 Da semestrale --> a trimestrale 42 / 50% 

1 Da trimestrale --> a mensile 1 / 67% 

4 Da triennale --> a annuale 4 / 67% 

4 Da 18 mesi --> a annuale 4 / 33% 

3 Da 5 anni --> a 5 anni / 3 0% 

2 Da 6 anni --> a 6 anni / 2 0% 

3 Da mensile --> a mensile / 3 0% 

1 Da settimanale --> a settimanale / 1 0% 

76 TOTALE. IMPIANTI ANTINCENDIO 67 9 47,00% 

IMPIANTI ELEVATORI   

11 Da semestrale --> a trimestrale 11 / 50% 

1 Da semestrale --> a mensile 1 / 83% 

12 TOTALE. IMPIANTI. ELEVATORI 12  46,30& 

AREE A VERDE    

7 Da annuale --> a semestrale 7 / 50% 

6 Da semestrale --> a trimestrale 6 / 50% 

2 Da 8 interventi annui --> a mensile 2 / 34% 

2 Da mensile --> a mensile / 2 0% 

11 Da secondo necessità --> a secondo necessità / 11 0% 

28 TOTALE AREE A VERDE 15 13 49,93 

 

La riduzione temporale media delle frequenze delle attività posta a base di gara riportate nei singoli 

capitolati è pari al 46.56% ed è commisurata alla struttura organizzativa offerta.  
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B.2) Miglioramento della qualità dell’anagrafica tecnica 

Il Service Manutentivo è tipicamente caratterizzato da un ingente volume di documentazione che ha la 

caratteristica di evolvere durante l’appalto: pertanto si rende indispensabile un monitoraggio in termini 

di produzione, tracciabilità, conformità e archiviazione, ovvero una sua gestione integrata da 

implementare nell’ambito dei servizi a canone e delle lavorazioni straordinarie da eseguire, con 

l’obiettivo finale della minimizzazione dei supporti cartacei e 

dell’ottimizzazione dei tempi.  

Nel caso del sistema Monte Sant’Angelo le principali classi di attività che 

generano un flusso documentale sono: il censimento e l’anagrafica degli 

impianti/infrastrutture, nonché lo stato di consistenza; 

l’aggiornamento/integrazione dell’archivio patrimoniale a seguito di 

modifiche o variazione di consistenza; il monitoraggio sullo stato di efficienza prestazionale e 

di diagnosi/bisogno manutentivo; la segnalazione anomalie/richieste di Intervento (Call 

Center); la pianificazione e la gestione dei processi e delle priorità delle attività di 

manutenzione ordinaria (piani di manutenzione, bolle di lavoro, resoconti, ecc.); i servizi 

gestionali e di supporto; la progettazione di interventi straordinari e/o migliorativi e/o 

adeguamenti normativi e/o per il risparmio energetico; l’andamento delle diverse attività dei 

servizi; la gestione del magazzino materiali/ricambi (inventario, movimenti carico/scarico, 

scorte, anagrafica fornitori, distinte base/preventivi, bolle in/out, ecc.); la gestione 

amministrativa e contabile. 

La gestione documentale sarà di tipo integrato e informatizzato (attraverso l’utilizzo della Piattaforma 

Informatica / BIM), e consentirà di gestire non solo la documentazione specificamente tecnica di 

accompagnamento del patrimonio impiantistico, ma anche a quella tecnico-amministrativa prevista 

dalle disposizioni normative e attestante la conformità alle leggi vigenti in materia( autorizzazioni, 

certificazioni, attestati rilasciati da Enti e/o Organi di Controllo, etc..), entrambe indispensabili. 

I Vantaggi derivanti dall’applicazione del BIM Maintenence è rappresentata dal fatto di poter disporre 

di una piattaforma informativa unica, condivisa ed aggiornata da cui attingere i dati attraverso 

l’interrogazione di database interattivi.  

B.2.1) migliorie relative alle specifiche per la gestione dell’anagrafica tecnica 

La metodologia BIM unita al SIM in modo dinamico permette una migliore gestione dei dati collegati 

da parte di un’utenza più allargata con competenze specifiche (personale amministrativo, responsabili 

sicurezza, manutentori, ecc). Così B.I.M. rappresenta non solo l’immagine digitale (model) di un 

edificio, ma anche il metodo di pianificazione ottimizzata (modeling) e la cooperazione tra tutte le 

parti coinvolte nella conduzione e manutenzione del patrimonio universitario (managment). L’obiettivo 

sarà quindi quello di migliorare sia la gestione dei workflow documentali derivanti dai processi interni di 

gestione e manutenzione, sia la predisposizione e tenuta della documentazione di legge e contrattuale 

relativa agli impianti oggetto dell’appalto; in ultima analisi: rendere disponibile e preservare le risorse 

d’informazione dell’intera organizzazione. Fin dalla fase di costruzione/aggiornamento dell’anagrafica i 

dati acquisiti in campo saranno archiviati nel rispetto di quanto indicato al punti 29.3 del Capitolato 

Tecnico Prestazionale, secondo un linguaggio/codice chiaramente ed univocamente definito, tale da 

consentire il riconoscimento e l’individuazione precisa di tutti gli elementi dell’organismo oggetto di 

schedatura e manutenzione. Il codice assegnato è lo strumento mediante il quale avere un immediato 

riscontro tra gli elementi in manutenzione e la loro localizzazione sia a livello fisico che informativo; un 

codice identificativo univoco, consentirà di costruire lo “storico” delle attività tecniche con riferimento 

a qualsivoglia sottocomponente dell’impianto; migliorare il “profilo della manutenzione” grazie alle 

analisi dei guasti; abbinare le diverse attività manutentive effettuate ai diversi immobili, nonché gestire le 
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scorte dei pezzi di ricambio dei componenti impiantistici. Le informazioni raccolte saranno 

implementate in maniera da facilitare sia lo svolgimento di tutte le attività manutentive (ordinarie, a 

guasto o dovute a chiamate di pronto intervento), nonché la pianificazione di eventuali lavori di 

manutenzione straordinaria o di organizzazione di interventi non pianificati. In fase di avviamento della 

commessa, la proponente ATI, contestualmente all’attività di verifica dell’anagrafica, si occuperà di 

reperire anche la documentazione tecnica e tecnico-amministrativa afferente agli impianti presenti e 

oggetto dell’appalto.  

L’implementazione del SIM sarà ultimata come previsto dal Capitolato Speciale Descrittivo 

Prestazionale entro 90 giorni dal verbale di consegna del servizio (OFFERTA MIGLIORATIVA 

RISPETTO A QUANTO REVISTO NEL DISCIPLINARE), al termine dei quali sarà prodotto un 

“Report” contenente una valutazione sullo stato conservativo/funzionale/ normativo ed autorizzativo 

delle dotazioni edilizie ed impiantistiche. 

Il report oltre alle valutazioni di cui sopra conterrà una sintesi della politica manutentiva in termini di 

pianificazione e preventivazione delle attività che MATI SUD attuerà nel corso del servizio. 

Si riportano di seguito i criteri sulla base dei quali saranno effettuate le valutazioni dello stato 

conservativo/funzionale dei sistemi oggetto di manutenzione: assenza di lesioni, rotture, 

fessurazioni, distacchi, marciscenze il tutto relativamente alle parti edili; fermo 

apparecchiature; segni derivanti da perdite di lubrificante; livello dei liquidi al di sotto delle 

soglie minime; presenza e tenuta dei giunti; rumori e vibrazioni anomale e tutto quanto possa 

determinare situazioni di guasto e/o rottura; adempimenti di legge da rispettare, le relative 

scadenza, i riferimenti normativi, le Autorità e gli Uffici Competenti, le date di rilascio dei 

documenti, oppure le date per richieste di visite ispettive, le attività di monitoraggio da 

intraprendere, le azioni necessarie per i rinnovi e le date entro le quali effettuarle in funzione 

dei tempi dei diversi iter procedurali; il tutto relativamente alla gestione documentale, 

normativa e/o autorizzativa. 

All’interno del Sistema Informativo/Informatico di Manutenzione (SIM) convergeranno, non solo le 

informazioni derivanti dalle attività espletate nell’ambito della fase di avvio, ma anche quelle che 

scaturiranno dall’attività manutentiva vera e propria e pertanto si rende indispensabile un monitoraggio 

in termini di tracciabilità, conformità e gestione integrata delle attività a cui corrisponderanno dei report 

semestrali da consegnare all’Università secondo quanto disposto dal Capitolato Tecnico Prestazionale. 

Il modello BIM per la gestione dell’anagrafica associato al SIM garantirà diverse funzionalità, come ad 

esempio: document management: check in/out, versioning, sicurezza, servizi di libreria e funzionalità 

avanzate come elaborazione dei contenuti; Web Content Management: presentazione di contenuti ed 

accesso agli stessi tramite portali intranet ed extranet; integrazione altre componenti (document 

management e workflow soprattutto) in ambiente web; social content (ovvero “document collaboration”): 

collaborazione, condivisione di documenti e conoscenza (knowledge management), ambiente web di 

condivisione sociale, collaborazione in progetti interfunzionali; record management: conservazione a 

lungo termine di determinati documenti per fini legali o amministrativi; workflow management: 

supporto ai processi aziendali, flussi di lavoro, flussi di documenti o decisioni. Si va dalla semplice 

approvazione di un documento alla creazione di un processo; capture and scanning: acquisizione, 

conversione, riconoscimento dei caratteri di documenti cartacei o digitali. Gli strumenti necessari sono 

hardware (scanner) e software. L'implementazione del SIM costituirà una delle condizioni essenziali per 

lo sviluppo e l'attuazione del servizio e permetterà: di gestire le attività di manutenzione e gli altri 

servizi oggetto dell’appalto in modo efficace, efficiente e integrato in relazione alle strategie 

prescelte, al Committente: un costante e immediato controllo sull’andamento delle attività di 

commessa.  
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L’aggiornamento dinamico del Sistema permetterà sia al Committente che alla Scrivente, di monitorare 

costantemente l’esecuzione di tutte le attività afferenti al servizio valutandone l’efficacia, l’efficienza, la 

qualità e la conformità ai requisiti del contratto.  

L’informatizzazione della documentazione implicherà l’analoga informatizzazione del processo di 

consultazione che, grazie all’ausilio del BIM, consentirà di: disporre di tutte le informazioni 

necessarie in tempi rapidi; accedere in modo semplice e valido alle informazioni tipiche dei 

processi di manutenzione e conduzione, supportandone lo svolgimento; acquisire in tempo 

reale tutto il corredo informativo di dettaglio e di sintesi necessario per supportare i processi 

decisionali e operativi manutentivi; effettuare valutazioni statistiche ed economiche strutturate 

e storicizzate in base alle specifiche esigenze che emergeranno in corso d’opera. 

Attraverso una navigazione integrata, a partire dall’ “oggetto” di manutenzione selezionato, sarà 

possibile scegliere le informazioni a cui si intende aver accesso (scheda apparecchiatura, ubicazione, report 

fotografico, caratteristiche tecniche censite/rilevate, dati di targa, documentazione tecnica e tecnico-amministrativa 

correlata).  

La raccolta, l’implementazione nel SIM e la successiva consultazione dei dati di targa delle 

apparecchiature consentirà di poter gestire in modo celere e preciso l’eventuale ricerca di pezzi di 

ricambio, permettendo così di limitare i tempi di intervento e riducendo possibili disservizi. 

Proseguendo nella navigazione sarà possibile visualizzare e consultare disegni, specifiche tecniche, 

schemi, manuali, procedure, certificati, libretti di fabbricato, dati in formato standardizzato e via 

dicendo. Infatti, nel SIM potrà essere inserita qualsivoglia documentazione che il Committente o MATI 

SUD ritenga di dover gestire. 

La corretta ed efficiente gestione documentale favorirà la conservazione del know-how tecnico 

aziendale integrato, svincolandolo dalle singole risorse umane. 

Grazie all’impiego condiviso del BIM, la quasi totalità delle informazioni relative alla gestione 

dell’appalto possono essere controllate dalle figura direttive senza intermediari, oppure tramite specifici 

report di consuntivazioni estratti dal sistema informatico. Va fatta una ultima considerazione a favore 

della creazione di un’anagrafica del patrimonio immobiliare in BIM, ovvero che quest’ultimo è un 

database che si arricchisce giorno dopo giorno delle informazioni che ciascuno decide di apportare. 

Attraverso il BIM si gestisce anche l’elemento energetico una volta inseriti i parametri costruttivi 

dell’edificio, e quelli relativi al contesto, quali l’irraggiamento, l’esposizione, e gli altri fattori che 

influenzano il bilancio energetico. La gestione integrata informatizzata espletata da MATI SUD 

secondo le modalità e con gli strumenti informatici descritti garantirà di: eseguire i servizi secondo 

gli standard comunicati e concordati dal committente; eliminare i disagi per guasti agli 

impianti oggetto del servizio; tenere sotto puntuale e costante controllo il processo di 

“conoscenza” del sistema impiantistico; avere costante conoscenza dello stato di 

conservazione generale degli impianti; disporre di un costante flusso di informazioni 

riguardante l’andamento delle varie attività; disporre di un supporto logistico, tecnico-

amministrativo ed informatico per la ricezione delle richieste; disporre di un archivio 

informatico delle informazioni derivanti dalla gestione dei servizi 

B.2.2) migliorie relative alle modalità di rilievo e censimento per nuove dotazioni edilizie ed 

impiantistiche 

In ottemperanza a quanto previsto al punto 29.2 del Capitolato Speciale Descrittivo Prestazionale, la 

Scrivente si impegna sin d’ora ad eseguire tutte le attività di rilievo e censimento delle nuove dotazioni 

edilizi e impiantistiche che l’Università acquisirà all’interno del lotto nel corso di tutta la durata 

contrattuale, nonché l’implementazione del SIM con i nuovi dati acquisiti con modalità analoghe a 

quanto descritto e offerto al paragrafo precedente (SIM – BIM). 
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Operando in ambito BIM, occorrerà espletare una fase propedeutica al Rilievo e alla successiva 

restituzione e modellazione 3D dei dati rilevati, che si sostanzia nella definizione di un sistema di 

codifica dei dati secondo il protocollo “IFC” che li renda 

interoperabili nelle diverse fasi del servizio.  In funzione degli 

elementi da censire, MATI SUD metterà in campo diverse tipologie 

di rilievo che vanno da quello longimetrico, effettuato dall’operatore 

con l’ausilio di semplici strumenti di misura: metro, disto, aste metriche, filo a piombo, ecc. ed in quelle 

zone in cui gli strumenti di misura indiretti (laser scanner) non possono essere impiegati; rilievo 

fotografico riferito in modo particolare ai dettagli architettonici; rilievo topografico laddove sarà 

necessario definire l’andamento plano-altimetrico. Per situazioni di particolare complessità MATI SUD 

offre il rilievo con Laser Scanner (eventualmente montato su drone) che consente, di immagazzinare 

un numero elevatissimo di dati sempre interrogabili, per esterni ed interni, abbattendo i tempi di 

acquisizione ed evitando la necessità di ri-visita in loco per migliorare l’indagine originale. I dati rilevati 

digitalmente saranno riprodotti su Software Recap per la pulizia della nuvola dei punti e 

successivamente su software Revit per la modellazione parametrica ottenendo come risultato il modello 

digitale/parametrico 3D. Con la Modellazione parametrica 3D sarà quindi possibile, materializzare, in 

oggetti 3D, relazionati, i dati censiti, collegandoli ai soggetti coinvolti e agli output da conseguire, 

misurandone tempi e costi. I filoni di indagine più comuni sono quello architettonico, impiantistico e 

strutturale che sono cardine per le attività di FM, efficientamento energetico e sicurezza strutturale.  

Per l’espletamento di suddette attività MATI SUD organizzerà una squadra composta da tre persone: 

una persona si occupa delle misurazioni di elementi non raggiungibili dal Laser scanner e di disegnare 

eventuali eidotipi, raffiguranti i dettagli architettonici, un’altra persona si occupa degli stazionamenti con 

laser scanner e la terza di trascrivere nell’immediato tutti i dati su file Excel preimpostati, interfacciato 

con abaco del software Revit.  

In questo modo la procedura di rilievo è velocizzata e si evita il lavoro di copiatura in un secondo 

momento. Utilizzando un formato digitale, gli aggiornamenti futuri saranno eseguiti nell’immediatezza.  

Nello specifico il lavoro si articola in schede di raccolta dati che 

interessano gli ambiti di indagine riferiti all’edificio nel suo 

complesso, l’ambito edilizio, gli impianti, fino a considerare il 

singolo locale.  

B.3) Contenimento dei consumi energetici, delle risorse 

naturali, delle emissioni inquinanti, riferiti al ciclo di 

vita dell'opera 

Le proposte tecniche individuate sono state definite in relazione a quanto rilevato in occasione dei 

sopralluoghi effettuati, in occasione dei quali è stato possibile valutare seppur preliminarmente e 

qualitativamente lo stato del patrimonio impiantistico ed infrastrutturale e i relativi margini di 

miglioramento soprattutto in termini di risparmio energetico ed allungamento del ciclo di vita. Sono 

state quindi individuate delle categorie di intervento che applicate “sistematicamente” quali 

interventi extra canone, garantiranno il raggiungimento degli obbiettivi fissati 

MATI SUD, individuerà e proporrà nell’ambito di quanto di seguito descritto n.1 intervento di 

manutenzione migliorativa per ogni anno, Attività prodromica al contenimento dei consumi e delle 

emissioni, sarà l’esecuzione di una DIAGNOSI ENERGETICA su uno degli edifici del complesso di 

Monte Sant’Angelo selezionato in accordo con la DL al fine di fotografare i reali consumi sia attivi 

(energia elettrica, gas, acqua, calore) che passivi (prestazioni termoisolanti) che MATI SUD offre quale 

proposta migliorativa da associare alla progettazione, anch’essa offerta senza alcun onere per 
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l’Università, di tutti gli interventi extra canone che la Stazione Appaltante vorrà eseguire nell’ottica di un 

processo di contenimento dei consumi energetici, delle risorse naturali, delle emissioni inquinanti. 

Ognuna delle proposte di seguito descritte è giustificata oltre che in termini di convenienza per 

l’Università (riduzione dei fermi, allungamento dei cicli tra un gusto e un altro, efficacia, efficienza, 

durata e manutenibilità) soprattutto in termini di risparmio energetico apportato. 

Gli interventi proposti sono tali da generare un risparmio energetico stimato 

pari al 30% rispetto ai consumi generati dalle attuali dotazioni.   

B.3.1) migliorie relative al contenimento dei consumi energetici degli edifici oggetto del servizio 

GENERATORI DI CALORE 

Per quanto riguarda i sistemi di produzione del calore, in analogia a quanto già 

realizzato nella nuova centrale termica, si prevede la sostituzione delle n.2 caldaie 

esistenti nella vecchia centrale del complesso di Monte Sant’Angelo con 

altrettanti generatori di calore a condensazione ad altissimo rendimento. La 

tipologia di generatore prevista sarà caratterizzata dall’essere realizzata in acciaio inossidabile, dall’avere 

condotti fumo costituiti da piastre le cui caratteristiche garantiscono una superficie di scambio che 

massimizza la formazione delle gocce di condensa aumentando il rendimento di recupero. 

L’abbinamento con bruciatori di gas a basso NOx, rende questi generatori di calore apparecchiature ad 

altissime prestazioni, facilmente gestibili sotto l’aspetto dell’installazione e della manutenzione. 

I benefici derivanti dall‘utilizzo della tecnica della condensazione sono direttamente proporzionali alla 

quantità di vapore acqueo contenuto nei gas di combustione che si riesce a far condensare.  

ELETTROPOMPE AD ALTE EFFICIENZA DOTATE DI INVERTER 

Con riferimento ai sistemi di distribuzione dei fluidi verso i terminali nonché 

all’incremento dei rendimenti si prevede, per tutte le sottocentrali di tutti gli 

edifici del complesso di Monte Sant’Angelo, l’istallazione di elettropompe e 

circolatori secondari ad alta efficienza energetica IE4 (Super Premium 

Efficiency) dotate di controllo continuo delle prestazioni idrauliche. 

L'utilizzo di tali apparecchiature ad altissima efficienza dotate di motore elettronico e sistema di 

gestione incorporato permetterà di incrementare notevolmente il rendimento medio di impianto in ogni 

condizione di funzionamento. Tali elettropompe soddisfano inoltre ampliamente i nuovi standard 

energetici richiesti della normativa EuP (IEC TS 60034-31) in merito ai livelli di efficienza energetica.  

Ogni dispositivo sarà dotato di proprio sistema di regolazione delle prestazioni idrauliche 

basato su diversi algoritmi preconfigurati; tali sistemi sono inoltre dotati di scheda di 

comunicazione BUS con il sistema di supervisione di edificio. 

VENTILCONVETTORI 

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Sistema di 

generazione 

del fluido 

caldo 

Caldaie a 

basamento 

standard a basso 

rendimento 

Caldaie a condensazione ad 

altissima efficienza 
+16% 

Incremento del rendimento 

medio di impianto in ogni 

condizione di 

funzionamento. 

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Sistema di 

distribuzione  

Elettropompe di 

tipo standard 

Elettropompe ad alta 

efficienza (classe IE4) 
+24% 

Tali elettropompe soddisfano i 

nuovi standard energetici 

richiesti della normativa EuP 

(IEC TS 60034-31) in merito 

ai livelli di efficienza. 
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Per tutti gli edifici del complesso di Monte S’Angelo si prevede, nel corso della 

durata contrattuale, la sostituzione dei terminali di climatizzazione esistenti non 

funzionanti e/o a fine ciclo di vita con ventilconvettori dotati di sezione ventilante ad 

altissima efficienza dotati di motori brushless mossi da micro-inverter. 

 I terminali ambiente previsti offrono il grande vantaggio offerto dai motori Brushless, sia in termini 

energetici che di comfort ambiente. Nell’occasione di sostituzione di ogni terminale si opererà anche 

nel miglioramento del sistema di termoregolazione dotando il nuovo ventilconvettore di nuova 

elettrovalvola modulante e termostato digitale. 

SISTEMA DI RECUPERO ENERGETICO PER  U.T.A. ESISTENTI 

Con riferimento alle componenti aeraulici si prevede per tutti gli edifici del 

complesso di Monte Sant’Angelo di installare, all'interno della configurazione 

delle UTA e termoventilanti esistenti, di recuperatori di calore del tipo a 

piastre “aria-aria” e del tipo “termodinamico a batterie gemellari” (la 

scelta sarà operata in base alle differenti tipologie degli impianti esistenti da 

integrare). Tale azione permetterà di rendere conforme i sistemi di 

ventilazione alle stringenti direttive energetiche attuali di settore (Direttiva Erp 

2018). Funzionalmente il sistema previsto renderà possibile il recupero 

energetico dall'aria esausta, prelevata dagli ambienti interni, e destinata 

all’espulsione verso l’esterno; l’aria interna, infatti, anche se esausta per quanto riguarda la sua “purezza” 

è da considerare ancora un “fluido pregiato” per il contenuto energetico che trasporta. L’applicazione 

dei sistemi di recupero non stravolgerà l’ottimale funzionamento delle UTA esistenti ma ne migliorerà il 

rendimento e diminuirà sensibilmente il costo di trattamento. 

IMPIANTO SOLARE TERMINO PER LA PRODUZIONE DI ACQUA CALDA SANITARIA 

Per tutte le coperture degli edifici del complesso, per una superficie di ca. 10mq cad., si prevede 

l’installazione di sistemi di produzione dell’acqua calda sanitaria medianti l’utilizzo di campi 

solari termici costituiti da pannelli a circolazione naturale; 

l’acqua fredda verrà fatta transitare prima nei 

sistemi solari in modo da attuare un preriscaldo 

all’impianto esistente di acqua calda sanitaria 

costituito da semplici scaldacqua elettrici 

localizzati. 

Si prevede l'utilizzo di pannello solari del tipo a tubi sottovuoto i quali, a parità di superficie esposta, 

garantiscono una resa molto più elevata rispetto ai collettori di tipo piano. Ne consegue che verrà 

utilizzato solo una piccola porzione di copertura per l'installazione degli stessi. 

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Terminali cdz 

ambiente 

Ventilconvettori 

di tipo standard 

Ventilconvettori ad alta 

efficienza brushless con 

sistema di termoregolazione 

+60% 

La soluzione proposta associa 

elevate prestazioni in termini 

di benessere microclimatico ad 

una riduzione dei consumi 

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Sistemi di 

Ventilazione 

meccanica 

UTA senza 

recupero 

Recuperatori di Calore 

aria/aria –  Recuperatori di 

Calore acqua/acqua 

+30% 

Aumento dell'efficienza, 

Adeguamento dei sistemi di 

ventilazione. Diminuzione 

dell'energia primaria necessaria 

al trattamento dell'aria  
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IMPIANTO FOTOVOLTAICO 

A completamento dello sforzo nell'individuazione di soluzioni che possano 

incrementare lo sfruttamento dell'energia alternativa rinnovabile, si prevede per tutte 

coperture degli edifici del complesso di Monte S’Angelo, l’installazione di 

impianti di autoproduzione elettrica di tipo fotovoltaico per una potenza elettrica pari ad almeno 

quella richiesta dai componenti meccanici posti nelle sottocentrali termiche. 

Si prevede l'utilizzo di moduli fotovoltaici in silicio policristallino dalla ottimale resa energetica con 

potenzialità di picco fino a 285Wp, da installare sulla copertura di ciascun edificio.  

Al fine di garantire la massima prestazione energetica, verranno utilizzati inverter dotati di fusibile di 

stringa elettronica con funzione antifulmine. I vari campi fotovoltaici saranno collegati elettricamente 

tra loro in modo da garantire la massima produttività elettrica possibile. 

RUBINTTERIA E SISTEMI PER LA RIDUZIONE DEL CONSUMO D’ACQUA 

Per tutti gli edifici del complesso di Monte S’Angelo si prevede che, nel corso della 

durata contrattuale, la sostituzione dei miscelatori attualmente presenti nei servizi 

igienici con rubinetteria ad azionamento automatico temporizzato con 

fotocellule; in tal modo si garantirà una sensibile riduzione dei consumi d’acqua perché 

essa verrà erogata solo in funzione della reale necessità, evitando così gli sprechi.  

ASCIUGAMENI JET TOWEL 

Per tutti i servizi igienici degli Aulari del complesso di Monte S’Angelo si prevede in 

sostituzione di quelli esistenti ad aria calda, l’utilizzo di asciugamani a lama d’aria tipo 

“Jet Towel”; tali componenti garantiranno, in pochi secondi di funzionamento, la perfetta 

asciugatura delle mani evitando quindi consumi di energia eccessivi. L’asciugamano durante 

la stagione invernale, erogando istantaneamente aria calda a 35°C, contribuirà anche al mantenimento di 

calore nel servizio igienico; di contro, durante la stagione estiva, si prevede la disattivazione del 

riscaldatore del getto d’aria in modo da evitare il surriscaldamento dell’ambiente. 

B.3.2) migliorie relative all’allungamento del ciclo di vita utile dei manufatti e degli impianti 

oggetto del servizio 

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Produzione 

ACS 

Scaldabagni 

elettrici locali 

Impianto Solare Termico per 

preriscaldo ai scaldabagni 
+15% 

Integrazione da fonte 

rinnovabile al sistema di 

produzione 

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Produzione 

elettrica  

Nessun 

impianto ad 

energia 

rinnovabile 

Impianto Fotovoltaico +35% 

Integrazione da fonte 

rinnovabile al sistema di 

produzione 

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Risparmio 

Idrico 

Impianti Idrico 

Sanitari 
Rubinetti dotati di sensore +35% 

Sistemi per la riduzione dei 

consumi idrici con relativi 

benefici dal punto di vista 

economico 

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Asciugamani 

automatici 

Asciugamani ad 

aria calda 

Asciugamani a lama d’aria 

“Jet-Towel” 
+15% 

Diminuzione consumi 

energetici 
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Tutte le soluzioni previste sono riconducibili alla possibilità di essere “governati” da un sistema di 

gestione remota finalizzato all’ottimizzazione prestazionale in funzione delle effettive esigenze di 

utilizzo, e dalla sostenibilità dei materiali costruttivi scelti in base a caratteristiche come il contenuto di 

riciclato (definito in conformità alla ISO 14012), la provenienza locale, certificazioni basate sull’analisi 

del ciclo di vita (LCA) come le Environmetal Product Declaration (rif. UNI EN 15804 e ISO 14025), 

bassa emissione e contenuto di Composti Organici Volatili e formaldeide. Sono state infatti individuate 

e proposte soluzioni e materiali a contenuto di riciclato e dotati di EPD. 

In tal senso tutte le soluzioni previste rispettano i Criteri Ambientali Minimi in materia di risparmio 

energetico, compatibilità, certificazioni relative alla quantità di materiale riciclato e/o riciclabile, e più in 

generale all’intero ciclo di vita. 

Al di là delle caratteristiche intrinseche dei prodotti selezionati ed offerti ai fini dell’allungamento del 

ciclo di vita utile dei manufatti e dei relativi impianti, ci si è orientati verso i sistemi di seguito descritti: 

BILANCIAMENTO DELLE RETI AERAULICHE 

Considerando l’enorme estensione delle reti aerauliche all’interno degli edifici del 

Complesso di Monte S.Angelo, al fine di garantire il funzionamento ottimale dei sistemi 

ventilazione meccanica ottenendo anche una sensibile riduzione dei consumi energetici 

si propone di effettuare, per tutti i sistemi di distribuzione dell’aria, un’analisi TAB 

(Testing, Adjusting and Balancing - Prove, Regolazione e Bilanciamento) 

attraverso misurazioni sui circuiti aeraulici e regolazione delle portate per ottenere prestazioni ottimali 

degli impianti. L’analisi proposta consiste in: 

Prove (Testing): strumenti specializzati e calibrati per misurare temperature, pressioni, velocità di 

rotazione, caratteristiche elettriche, velocità e quantità di aria, per una valutazione dei componenti 

costituenti l’impianto e le prestazioni dell’impianto nel suo insieme. 

Regolazione (Adjusting): è l’impostazione di regolazione di dispositivi quali serrande di taratura dei 

circuiti aeraulici e valvole di regolazione dei circuiti idronici. 

Bilanciamento (Balancing): è la regolazione del impianto, attraverso l’utilizzo di procedure di 

gestione per raggiungere i requisiti richiesti. Si effettua la “Regolazione” forzando (manualmente o con 

la regolazione elettronica) le valvole automatiche alla massima apertura, e dopo si “Bilancia” l’impianto 

verificando che funzioni senza le forzature. 

BILANCIAMENTO DELLE RETI IDRONICHE 

Analogamente alla reti aerauliche, considerando l’enorme estensione delle reti 

idroniche a servizio degli edifici di Monte S.Angelo, si prevede per tutte le 

sottocentrali l’installazione di nuove valvole automatiche di bilanciamento 

abbinate a una campagna di tarautra dei circuiti di spillamento  

Le valvole (del tipo “auto-flow” con regolatore automatico a pistone e cilindro) saranno installate su 

tutti i circuiti di alimentazione dei terminali di ogni edificio (a partire dalle derivazioni nelle 

sottocentrali); esse avranno lo scopo di assicurare, nel tempo, la taratura idraulica di ogni utenza in 

modo da garantire il funzionamento degli impianti e la diminuzione dei consumi di energia primaria.  

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Reti 

Areauliche 
Reti sbilanciate 

Sistemi di Bilanciamento e 

taratura 
+30% Efficentamento prestazionale  

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Reti Idroniche Reti sbilanciate 
Sistemi di Bilanciamento e 

taratura 
+30% 

Eliminazione di anomalie 

Riduzione dei consumi  

Abbassamento delle 
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SISTEMA DI SUPERVISIONE 

Si prevede il ripristino dell’esistente sistema di supervisione a servizio degli impianti meccanici 

del Complesso integrando lo stesso con nuove funzionalità e integrazioni correlate 

principalmente al monitoraggio,  gestione e ottimizzazione dei consumi.  

A valle dell’intervento di ripristino e integrazione, il sistema di Supervisione sarà finalmente capace di 

agire attivamente sui dispostivi di termoregolazione locali e/o remota di ogni principale componente 

afferente i sistemi meccanici (riscaldamento, condizionamento, trattamento dell'aria, etc...) posti nelle 

sottocentrali, nelle centrali principali e sulle coperture. Ciò sarà possibile installando nuovi 

componenti di gestione con protocollo di comunicazione Open Source (BACnet® certificato 

ASHRAE) in modo da evitare nel futuro le problematiche legate all’incompatibilità di 

collegamento tipiche del sistema attuale installato. La comunicazione sarà infatti garantita sia 

mediante rete dedicata e sia utilizzando (in alternativa) la rete LAN del Complesso. 

Lo stesso sistema sarà inoltre predisposto per poter operare, in regime di BMS, anche con gli altri 

impianti di supervisione dei sistemi di sicurezza antincendio ed elettrici. supervisionando il 

funzionamento di tutti i componenti impiantistici presenti nell'edificio. Sarà quindi creata una nuova 

architettura del sistema di supervisione, non più configurata come attualmente esistente con 

un solo nucleo centrale di comunicazione, ma del tipo ramificata garantendo comunicazione e 

comando da ogni punto della rete.  

Grazie al sistema previsto sarà finalmente possibile effettuare analisi predittive sul reale funzionamento 

dei principali componenti meccanici; ciò permetterà di prevenire i guasti con largo anticipo, allungando 

la vita utile dei diversi componenti impiantistici.  

MONITORAGGIO E GESTIONE CONSUMI CENTRALE TERMOFRIGORIFERA 

A completamento di quanto sopra riportato, per le n.2 centrali termofrigorifere del Complesso si 

prevedono n.2 nuovi Sistemi di Monitoraggio, Gestione e Ottimizzazione dei consumi di 

energia primaria legati ai principali componenti di produzione (Generatori di calore e gruppi 

frigoriferi). Ogni sistema prevedrà l’utilizzo di sonde e misuratori atte all’acquisizione dei consumi 

reali, istantanei e su medio/lungo periodo e di tutte le grandezze necessarie per attuare le dovute 

azioni correttive frutto di una politica di Energy Saving. 

Il sistema permetterà la misurazione sia delle grandezze in campo (pot. Frigo e termica prodotta, 

energia gratuita istantanea recuperata dal sistema, energia elettrica assorbita, reali valori EER, COP e 

TER, emissioni di CO2 dell’impianto) e sia la valutazione in tempo reale di quelle Energetiche. 

temperature Elevate condizioni 

di comfort termico,  

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Sistema di 

supervisione 

Sistema non 

pienamente 

funzionante con 

logiche di controllo 

superate 

Nuova architettura del 

Sistema di Supervisione 

e integrazione 

monitoraggio consumi 

+30% 

Grazie al sistema proposto sarà 

possibile effettuare analisi 

predittive per prevenire i guasti 

con largo anticipo, allungando 

la vita utile dei diversi 

componenti impiantistici. 

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Centrali 

termofrigo 

Nessun sistema 

di monitoraggio 

consumi 

Nuovo sistemi di 

monitoraggio, Gestione e 

Ottimizzazione consumi 

+30% 

Applicazione di politiche di 

Energy Saving, adeguamento 

alle normative CAM, 

possibilità di accesso a sgravi 
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MONITORAGGIO DELLE EMISSIONI INQUINANTI PER CENTRALI TERMICHE 

A completamento della proposta di monitoraggio, per le n.2 centrali termiche del Complesso si 

installeranno n.2 nuovi Sistemi di monitoraggio continuo delle emissioni inquinanti come 

previsto dalle specifiche legislative vigenti. in materia di tutela dell’ambiente (D. Lgs 152/2006) e 

nell’ottica di contenimento dei consumi energetici come da D.M. 26 giugno 2015 e CAM 

Grazie al sistema di monitoraggio si potrà conoscere in ogni momento di rendimento di generazione 

grazie alla misura delle perdite al camino, intervenendo quando scende al di sotto di una soglia minima.  

MONITORAGGIO CONSUMI ENERGETICI NEI QUADRI ELETTRICI 

A corredo di quanto sopra, si propone l’utilizzo di evoluti sistemi di 

monitoraggio continuo dei consumi elettrici da applicare ai quadri 

principali di tutti gli edifici del complesso di Monte S’Angelo, tali 

misuratori, di tipo digitale, sono costituiti da moduli di misura corrente e 

saranno collegati tra loro tramite BUS Digiware (mediante semplici cavi RJ-45, quelli utilizzati per le reti 

dati) per permettere la misura dei consumi. 

Ogni modulo può monitorare una o più partenze. Il sistema sarà inoltre dotato di un modulo 

d’interfaccia che permetterà di centralizzare l’insieme dei dati verso l’impianto di supervisione previsto. 

 

INTERRUTTORI REMOTIZZABILI NEI QUADRI ELETTRICI 

A completamento della soluzione precedente relativa al monitoraggio in tempo reale dei consumi 

elettrici, si prevede l’utilizzo di interruttori motorizzati controllabili e verificabili in remoto via 

bus dal sistema di supervisione. Tale tipologia di interruttori saranno utilizzati per 

quelle utenze “ordinarie” per le quali si prevede comunque un alto grado di affidabilità 

e continuità di esercizio (illuminazione, servizi informatici e informativi). 

Naturalmente, in accordo con la D.L., sarà possibile applicare tale particolare 

tecnologia anche ad altre utenze delle quali si voglia garantire un controllo a distanza 

degli stati degli interruttori.  

Con l’adozione di tali dispositivi sarà quindi possibile creare una rete di collegamento logico, via BUS, 

non solo per i sistemi di regolazione previsti per gli impianti meccanici ma anche per quelli elettrici, 

aumentando quindi il livello di sicurezza dell’intera area oggetto di intervento. 

 

ILLUMINAZIONE SPAZI COMUNI A LED 

fiscali e incentivi  

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Centrali 

termiche 

Nessun sistema 

di monitoraggio 

inquinanti 

Nuovo sistemi di monitoraggio 

emissioni inquinanti 
+10% 

Conoscere il rendimento di 

generazione in tempo reale 

ed attuare azioni correttive  

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Componentistica 

Quadri 

Impianti 

Elettrici 
Monitoraggio Consumi +30% Efficentamento prestazionale  

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Componentistica 

Quadri 
Impianti Elettrici Monitoraggio  +30% 

Ogni modulo può monitorare una 

o più partenze. 
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Al fine di migliorare gli aspetti gestionali correlati ai sistemi di 

illuminazione interni per gli ambienti ufficio, ottimizzando quindi i 

consumi di energia primaria necessari, si prevede quale soluzione 

migliorativa l’utilizzo, per tutti gli spazi comuni (atri, scale, corridoi) 

degli edifici del complesso di Monte S’Angelo, di corpi illuminanti 

datati di lampade a led di nuova generazione con rendimento energetico > del 70% rispetto 

agli apparecchi illuminanti presenti allo stato di fatto. 

Il risparmio ottenuto utilizzando l’illuminazione a LED è di circa il 93% rispetto alle lampade ad 

incandescenza; -90% rispetto alle lampada alogene; – 66% rispetto alle lampade fluorescenti. 

Tutti i nuovi corpi illuminanti saranno dotati di reattori elettronici gestiti da sistema DALI per la 

regolazione del flusso luminoso in funzione del livello di illuminamento naturale degli ambienti e della 

loro occupazione. Saranno inoltre installati sensori di presenza IR. Tali soluzioni permettono di evitare 

gli sprechi energetici fino al 60% rispetto alle soluzioni tradizionali. 

B.4) Sistema organizzativo per lo svolgimento del servizio e qualificazione ed 
esperienza del personale addetto 

Attraverso il SISTEMA ORGANIZZATIVO di seguito descritto MATI 

SUD s’impegna a garantire la piena responsabilità in ordine al 

mantenimento in efficienza e in sicurezza delle infrastrutture, degli 

impianti e attrezzature a garanzia della continuità del servizio e 

dell’incolumità pubblica e privata nonché della riduzione delle interferenze 

con gli orari e le attività universitarie. Quest’ultima può essere infatti considerata come un “Sistema 

Complesso” contenente, al proprio interno, una serie di sottosistemi, alcuni definibili “principali” 

consistenti nelle attività e nei processi tipici dell’attività aereoportuale ed altri “di supporto”, funzionali 

alla sua operatività (quali, ad esempio, le attività di conduzione, manutenzione e supporto operativo).  

Prestazioni elevate per i singoli servizi / sottosistemi saranno garantite grazie alla disponibilità di risorse 

umane con le opportune competenze, di idonee risorse strumentali e materiali, nonché allo specifico 

know-how necessario all’espletamento del servizio di manutenzione/conduzione del servizio. Il servizio 

verrà monitorato e verificato con continuità e le criticità del processo verranno opportunamente gestite. 

La struttura organizzativa di MATI SUD sarà in grado di gestire i cambiamenti, rimodularsi in 

itinere secondo le diverse esigenze e adattarsi alle situazioni impreviste. La varietà (e la 

conseguente variabilità) del servizio comporta infatti che l’organizzazione debba essere 

flessibile, efficiente ed affidabile. In tal senso è opportuno considerare l’organizzazione come 

un’entità dinamica con ruoli definiti ma riadeguabili anche temporaneamente. 

Struttura di Direzione e Coordinamento 

E’ costituita da tutte le figure professionali che svolgono le attività di governo, direzione e 

coordinamento dell’appalto, e che si interfacciano direttamente con il Responsabile 

del Contratto. È incaricata dell’organizzazione e coordinamento delle attività 

contrattuali; gestionali, amministrative, di controllo o operative. Le risorse umane 

afferenti a questa struttura sono: 

Responsabile di Contratto - Risorsa dedicata costituisce l’interfaccia di MATI 

SUD sia nei confronti della Stazione Appaltante: Responsabile del Procedimento / Direzione Lavori; 

Ambito Stato di fatto Proposta Migliorativa Risparmio Vantaggi 

Illuminazione  
Lampade 

Fluorescenti 
Lampade LED +30% 

La soluzione garantisce un 

allungamento del ciclo di vita 

utile, e un risparmio notevole 
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sia nei confronti delle strutture di Supporto Operativo ed Operativo. In caso di aggiudicazione MATI 

SUD nominerà il Capo Commessa designato quale “Terzo Responsabile dell’esercizio e della 

manutenzione” e dovrà rispettare tutto quanto previsto dal D.P.R. n. 412 /93 e s.m.i.. Coordina dal 

punto di vista tecnico ed operativo le attività, garantendone l’esecuzione nel rispetto di tutte le 

prescrizioni in materia di sicurezza (piani di sicurezza, dpi, prescrizioni cira, ecc.). Risponde della 

corretta esecuzione delle attività oggetto dell’appalto e verificare il corretto utilizzo delle procedure 

gestionali e tecniche elaborate. Garantisce la disponibilità di risorse tecniche ed umane adeguate, per 

numero e caratteristiche; assicura che il personale operativo e gli eventuali fornitori specializzati 

effettuino i lavori programmati, rispettino specifiche tecniche, procedure e attività previste dal 

capitolato, sia sotto il profilo quantitativo che qualitativo; assegna quanto previsto dai piani di 

manutenzione ai singoli preposti, verificando che l'esecuzione dei lavori avvenga "a regola d’arte". 

Il Capo Commessa garantirà per tutta la durata contrattuale del servizio una reperibilità H24 / 365 

giorni l’anno. 

Ingegneria Manutenzione - E’ composta da tecnici laureati che operano (condivisi) in affiancamento 

al Capo Commessa nello sviluppo dell’Ingegneria della Manutenzione. Opererà ad inizio contratto per 

analisi preliminare approfondita, annualmente per verifica e monitoraggio dei risultati raggiunti con 

l’applicazione delle soluzioni manutentive/organizzative proposte. E’ responsabile della gestione e 

coordinamento delle attività legate alla progettazione BIM, preventivazione e realizzazione degli 

interventi di riqualificazione tecnologica ed energetica, adeguamento normativo, e i grandi interventi di 

manutenzione straordinaria nonché degli eventuali lavori di miglioria richiesti dall’Università 

Responsabile Sicurezza - Supporterà il Capo Commessa negli aspetti legati alla Sicurezza, 

affiancandolo nell’elaborazione dei documenti specifici (valutazione dei rischi, piani operativi di 

sicurezza, ecc.) sulla base delle indicazioni dei progetti e documenti di prevenzione e protezione 

dell’Università e relativi alle varie tipologie di attività contemplate all’interno dei servizi erogati. Elabora 

ed aggiorna il Piano di Sicurezza relativo alle varie tipologie di attività contemplate all’interno dei servizi 

erogati; attiva e fa osservare  tutte le misure contenute in esso, fornendo le necessarie istruzioni ai 

propri dipendenti e subappaltatori; rende edotti i lavoratori dei rischi specifici cui sono esposti e porta a 

loro conoscenza le norme essenziali di prevenzione, attraverso programmi di formazione ed esigendo 

che i lavoratori osservino le norme di sicurezza e facciano corretto uso dei mezzi personali di 

protezione (DPI). 

Responsabile Qualità’ - Supporterà il Capo Commessa negli aspetti legati alla Qualità, secondo la 

politica aziendale. Fornirà supporto nell’elaborazione del Piano di Qualità e durante tutte le verifiche e 

monitoraggio del livello di servizio erogato, previste dal sistema aziendale e specifiche per il contratto. 

Struttura Efficientamento Energetico - Costituita da tecnici specializzati esperti in gestione 

dell’energia EGE, affiancherà l’ingegneria di manutenzione con l’obbiettivo di individuare possibili 

soluzioni in materia di uso razionale dell’energia, nonché in tutta l’attività di rilievo e analisi dati 

finalizzati alla redazione delle Diagnosi e Attestazioni Energetiche.  

Squadra Rilievo e Censimento - Il gruppo di rilievo interverrà nella fase di avvio della commessa per 

la verifica, anche con tecnologia SCAN to BIM dello stato patrimoniale e delle effettive condizioni di 

esercizio e funzionamento. Sarà verificata la congruità tra lo stato di consistenza patrimoniale edile ed 

impiantistica e il reale stato di fatto desunto dall’attività di campo. Resterà a disposizione per tutta la 

durata dell’Appalto per provvedere ad eventuali modifiche e/o integrazioni sulla base dell’esecuzione di 

interventi impiantistici eventualmente richiesti da parte della Stazione Appaltante.  Tutte le 

informazioni derivanti dalla suddetta attività costituiranno oggetto di implementazione della Anagrafica.  
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Gestione Sim   Gruppo di tecnici che si occuperanno del popolamento, 

informatizzazione dati e gestione dei diversi moduli costituenti il sistema informativo, 

siano essi gestione anagrafica, contact center, monitoraggio e manutenzione, magazzini 

ecc… 

Responsabile Magazzino e Approvvigionamenti - Si occupa della gestione delle richieste di 

acquisto, contabilizzazione delle attività di magazzino, gestione rapporti con fornitori per modalità e 

termini di consegna della merce, gestione della corrispondenza con i fornitori predisposizione ed analisi 

dei budget. 

In affiancamento allo staff appena descritto vi è la struttura di supporto tecnico e gestionale, 

costituita da un cospicuo numero di figure professionali (ufficio approvvigionamenti, ufficio 

comunicazione, ufficio legale, ufficio gare, amministrazione, finanza e controllo, etc…) che lavorano in 

staff con il Responsabile di Contratto e hanno il compito di fornire adeguato supporto alle altre 

strutture, più avanti descritte, a seconda delle necessità e dell’esperienza. Per la struttura operativa si 

rimanda al punto B.4.4 

B.4.1) organizzazione e gestione della commessa, in termini di attrezzature e logistica 

MATI SUD istituirà presso la sede operativa di MATI SUD ubicata nella 

zona Industriale ASI - Località Teverola, un magazzino dedicato di 

commessa per lo stoccaggio delle attrezzature e dei componenti 

necessari all’esecuzione delle attività di manutenzione. 

Questa struttura fungerà da centro di controllo della rete di magazzini che MATI SUD organizzerà, 

strutturerà e gestirà secondo protocolli progettati in funzione dei livelli di priorità e tali da garantire 

procedure snelle e dinamiche che consentiranno una perfetta sinergia nello svolgimento dei singoli 

servizi. 

La rete di magazzini aziendali ed esterni consentirà di erogare un servizio caratterizzato da elevati 

livelli prestazionali e qualitativi, in grado di soddisfare pienamente le esigenze espresse o implicite 

dell’Amministrazione Committente. Le aree del magazzino saranno organizzate, conformemente alle 

norme UNI EN ISO 9001:2000, in maniera da ottimizzarne la fruibilità; sono dotate di 

scaffalature modulari a più piani, pallets e carrello elevatore per una rapida 

movimentazione e l’immediata reperibilità dei materiali stoccati. L’immagazzinamento 

dei materiali sarà effettuato innanzitutto considerando che le caratteristiche fisico-

chimiche particolari di alcuni prodotti richiedono l’adozione di specifiche precauzioni nello stoccaggio e 

nella movimentazione; saranno quindi privilegiati, in ogni caso, gli aspetti legati alla sicurezza dei beni e 

all’incolumità del personale in servizio.  

MATI SUD è disponibile a organizzare anche un MAGAZZINO DEDICATO dislocato c/o il 

complesso di Monte Sant’Angelo in una delle aree che l’Università vorrà metterle a disposizione. 

Il processo di immagazzinamento verrà regolamentato da apposite procedure organizzative, a partire 

dal controllo di qualità dei materiali impiegati e la relativa rispondenza alle richieste di acquisto emesse 

che rivestono un ruolo primario nella realizzazione del servizio e in particolar modo nella gestione del 

magazzino. Al ricevimento della merce richiesta, sarà verificata la rispondenza tra le richieste di 

fornitura/acquisto, la bolla di accompagnamento e il materiale stesso. Ogni singolo ricambio o 

materiale utile e specifico per l’appalto, correttamente accettato, verrà catalogato e archiviato 

con cura e precisione, anche mediante il sistema informativo, al fine di conoscerne in ogni istante 

la disponibilità in tempo reale, ottimizzando così le tempistiche di intervento. Sarà implementato un 

sistema di etichettatura a codici a barre con cui poter associare una sigla a ciascun componente 

fisico, che permetta di denotarne le caratteristiche salienti, la sua ubicazione e altri dati gestionali. 
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In tal modo le operazioni di carico e scarico saranno realizzate semplicemente selezionando 

con il lettore il codice prescelto, corrispondente all’articolo movimentato. 

Un punto cruciale nella gestione dei materiali è la corrispondenza della giacenza inventariale reale e quella 

riportata dal sistema informativo (giacenza contabile). È di fondamentale importanza evitare 

qualunque tipo di discordanza tra i due valori, e quindi ricorrere con frequenza 

particolarmente elevata all’aggiornamento dell’inventario. Per il magazzino Monte Sant’Angelo, si 

farà riferimento ad una gestione a scorta ovvero a una procedura di gestione dei materiali la cui 

domanda deriva da stime previsionali e non dall’esplosione di un piano di produzione, come avviene 

per i modelli a fabbisogno. 

A questo proposito, sarà considerato come primo elemento di valutazione l’individuazione del 

quantitativo minimo di ogni articolo, che deve permanere costantemente in magazzino: questo valore è 

definito “scorta minima” o “scorta di sicurezza”.  

La scorta minima è quindi la quantità limite che deve sempre trovarsi in magazzino al fine di garantire il 

regolare svolgimento dei processi produttivi e distributivi.  

La sua determinazione dipende dal tempo richiesto per l’approvvigionamento (lead-time) e dalla 

quantità che viene assorbita nel periodo intercorrente tra il momento di attivazione dell’ordine ed il 

momento di disponibilità dei materiali. Va quindi definito il livello di riordino, che rappresenta il 

quantitativo minimo raggiunto il quale è necessario rinnovare l’ordine. 

MATI SUD applicherà la logica del miglioramento continuo anche nella gestione a scorta. In tal senso, 

consapevole del fatto che un numero molto elevato di articoli presenti in magazzino possono rendere 

complessa la gestione delle scorte, in quanto queste non possono essere gestite tutte allo stesso modo, 

effettuerà un’analisi selettiva.   

Il magazzino dedicato sarà provvisto di tutti i necessari mezzi di estinzione o prevenzione incendi 

adeguati alla destinazione d’uso, nonché della dotazione di pronto soccorso in conformità al DM 

388/2003 e s.m.i.. In forza della presenza territoriale delle due società derivante anche dai cantieri attivi 

in regione, MATI SUD, per l’intera durata del servizio, assicurerà la piena disponibilità di magazzini 

aziendali di supporto, perfettamente attrezzati, gestiti da personale specializzato e tali da garantire 

pieno riscontro alle necessità dell’appalto in oggetto; inoltre sono dotati di officine adeguatamente 

attrezzate con macchine utensili e personale specializzato e sono attualmente utilizzate per lo 

svolgimento di attività analoghe relative ad altre commesse in corso. Suddette officine saranno messe a 

disposizione dell’appalto de quo, garantendo la riparazione e/o l’assemblaggio dei componenti 

necessari alla manutenzione in maniera semplice e immediata garantendo, così, un servizio altamente 

efficiente. 

A garanzia di un’efficiente gestione del servizio saranno peraltro predisposti furgoni attrezzati a 

magazzino mobile per il reintegro scorte del magazzino dedicato di commessa o direttamente presso il 

sito in cui occorre, il che consentirà una riduzione dei tempi di attesa. 

Per rendere ancor più efficiente il servizio, MATI SUD si avvarrà di magazzini esterni presso una 

rosa di fornitori qualificati fidelizzati, a cui accedere grazie a convenzioni del tipo “ordine aperto”.  

La possibilità di disporre di una fitta rete di fornitori afferenti all’Azienda, situati nelle aree più prossime 

a quelle oggetto di appalto, sarà ulteriore garanzia dell’immediata disponibilità e del tempestivo 

approvvigionamento dei materiali d’uso e consumo e dei ricambi necessari. 

MEZZI IN DOTAZIONE 

Il personale dedicato alle attività di manutenzione e al servizio di Reperibilità e Pronto Intervento si 

avvarrà di automezzi furgonati adibiti a “magazzini su ruote” all’interno dei quali saranno presenti 

idonee scorte di materiali di prima necessità funzionali all’esecuzione degli interventi di manutenzione 

preventiva programmata, manutenzione correttiva e per le attività di conduzione degli impianti.  
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ALLESTIMENTO FURGONI 

   

Furgone attrezzato - Alimentazione: Gasolio / Dispositivi antinquinamento: Catalizzatore + filtro 

antiparticolato - Allestimento: Scaffalatura, frigorifero, ca 220 volt 

ATTREZZATURE 

Nella tabella si riporta un abstract delle principali attrezzature di cui MATI SUD dispone per 

l’esecuzione del servizio e che potranno essere all’uopo implementate in relazione alle specifiche 

esigenze del servizio senza che ciò costituisca alcun limite alla qualità della prestazione offerta e alle 

relative tempistiche. 

ATTREZZATURE  

Paranchi bandiera Frese orizzontali Misuratore di portata ad ultrasuoni 

Allineatore Laser Troncatrici Fioretto con segnalatore tensione fino a 20 kV 

Compressore aria Saldatrici Torni 

Stazioni del vuoto Motosaldatrice Smerigliatrici 

Estrattori  Elettro smerigliatori Mola da banco 

Gruppi elettrogeni Fresa Mole 

Stazione Meteo multi misura Moda da taglio Tassellatori 

STRUMENTI 

Tutto il personale operativo, sia esso dedicato o di supporto, adibito allo svolgimento delle attività 

comprese nell’appalto, verrà dotato di una propria attrezzatura base (SET). Il personale utilizzerà inoltre 

strumentazione tecnologicamente avanzata, in grado di effettuare misure di vari parametri caratteristici 

delle condizioni di esercizio e funzionamento di un componente e/o di un impianto.  

Nella Tabella successiva si riporta l’elenco dei principali strumenti a disposizione: 

STRUMENTI  

Analizzatore di combustione portatile Pompa per alto vuoto Misuratore di velocità / portata d'aria  

Analizzatore di grandezze elettriche Prova differenziali Pesa bombole gas refrigeranti   

Cercafughe gas refrigeranti portatile Recuperatore gas Micromanometro per misura vuoto 

Set cassette chiavi a bussola   Manometro 

differenziale 

Multimetro 

Manometro di controllo Termoigrometro Pinza amperometrica 

Gruppo manometrico digitale per gas 

refrigeranti 

Misuratore di 

impedenza 

Misuratore di isolamento 

Trapani a bandiera, colonna e batteria  Luxmetro Misuratore salinità, ph, std 

STRUMENTI DI COMUNICAZIONE 

I principali strumenti di comunicazione utilizzati sono la rete telefonica fissa e mobile, la rete internet, il 

Call Center (che sarà ampiamente descritto nel prosieguo della presente relazione) e il Sistema 

Informativo di Manutenzione (SIM). 

Tutto il personale dell’Offerente impegnato nell’appalto, a seconda della propria mansione, sarà dotato 

anche di idonei strumenti di comunicazione come smartphone e/o tablet direttamente collegati al 

Sistema Informativo per consentire costantemente il dialogo interattivo tra le diverse figure. 

I device in dotazione sia alla struttura di gestione che a quella di esecuzione, consentiranno, attraverso il 

sistema informativo, di scaricare giornalmente gli Ordini di Intervento che saranno compilati, sempre 
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sul terminale, a conclusione dello stesso. Grazie all’impiego di queste strumentazioni diventa quindi 

possibile modificare le operazioni programmate in caso di improvvise necessità sopravvenute senza 

recare il minimo disguido all’Azienda, rimodulando in tempo reale le attività già previste in agenda.  

La Scrivente gestirà il sistema informativo, anche per gli aspetti di comunicazione e reporting, sia alla 

Stazione Appaltante che ai diversi “attori” della struttura organizzativa che sarà messa a disposizione 

dalla scrivente per l’esecuzione di tutte le attività.  

Il costante e continuo aggiornamento del Sistema Informativo permetterà un collegamento day by day 

con la Stazione Appaltante.  

B.4.2) metodologie tecnico-operative per il rilascio di un sistema di customer satisfaction sul 

servizio svolto 

Nell’ambito delle attività di verifica dell’esecuzione del servizio, la 

proponente ATI ha ritenuto opportuno implementare ulteriori strumenti 

di controllo, intervenendo: in maniera diretta, attraverso un sistema 

di misurazione della “customer satisfaction”; in maniera indiretta, 

attraverso il monitoraggio del numero dei reclami. Detti strumenti prevedranno una fase di analisi 

delle esigenze e delle problematiche dell’utenza universitaria, che consentirà la formulazione di giudizi 

concreti in merito a: dimensione e tipologia dei problemi identificati, valutabili in base a numero 

e tipo di reclami; tempi di reazione a fronte di disservizi identificati; adeguatezza delle 

strutture e dei sistemi esistenti; margini di miglioramento e potenziali benefici. 

Nell’ottica di una gestione dell’appalto tesa al raggiungimento dell’eccellenza qualitativa, tra gli 

indicatori prescelti sarà posta particolare attenzione su quelli in grado di rilevare con chiarezza il livello 

di soddisfazione del cliente (qualità dei risultati percepita), ovvero la soddisfazione a freddo e la 

soddisfazione a caldo. In termini operativi MATI SUD renderà disponibile un contatto WhatsApp 

direttamente collegato al call center e interfacciato con il relativo modulo del SIM a cui accedere per 

formulare eventuali reclami e/o segnalazioni per il miglioramento del servizio reso in termini non solo 

di guasti e/o malfunzionamenti ma anche di rapporti con il personale operativo delMATI 

SUD ed eventuali interferenze dei servizi con la normale attività didattica del campus.  

Saranno inoltre forniti ed installati n° 5 Totem Multimediali accessibili a tutti attraverso cui 

segnalare il proprio grado di soddisfazione rispetto al servizio svolto ed eventuali aspetti 

migliorabili. 

Tutti i terminali saranno a loro volta collegati al call center per la gestione di eventuali 

segnalazioni a guasto e/o situazioni particolarmente critiche, e, al modulo del sistema 

informativo per il monitoraggio e l’autocontrollo delle prestazioni svolte 

B.4.3) metodologie tecnico-operative per l’autocontrollo del servizio svolto 

MATI SUD provvederà ad un sistematico monitoraggio delle performance e alla regolare verifica del 

livello qualitativo della prestazione manutentiva attraverso l’elaborazione di appositi key performance 

indicator adeguati e confacenti alle esigenze della Stazione Appaltante, il cui andamento nel tempo sarà 

valutato in itinere allo scopo di fornire indicazioni obiettive e attendibili circa l’efficienza del servizio 

erogato da un punto di vista organizzativo, operativo ed economico. In un siffatto sistema, 

deviazioni dagli standard imputabili al personale costituiranno il supporto per sviluppare 

interventi quali piani di addestramento, formazione, motivazione e stimolo, mentre deviazioni 

imputabili a problematiche legate ai processi indirizzeranno le scelte verso una ritaratura di 

sistemi e sub sistemi. Il concetto di controllo su cui si fonda l’utilizzo degli indicatori di performance 

prevede un’impostazione gestionale dinamica fondata sul monitoraggio continuo in un’ottica di 

prevenzione e autocontrollo che si integra strettamente con le fasi di pianificazione e 

programmazione. Infatti la notevole esperienza maturata da MATI SUD nell’ambito di svariati appalti 
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di conduzione e manutenzione di impianti afferenti a sistemi di servizio pubblico, caratterizzati quindi 

da una certa complessità e un elevato livello tecnologico, nei quali la costante applicazione dei criteri 

e delle metodiche dell’ingegneria della manutenzione è l’espediente fondamentale per 

applicare la manutenzione non come strumento di conservazione, bensì come mezzo per il 

miglioramento continuo, induce a seguire sistematicamente in tutte le attività lo standard del “Ciclo di 

Deming - Plan, Do, Check, Act”. Per le diverse attività che costituiscono il servizio, si provvederà a 

definire lo stato di riferimento, sulla base delle criticità e del livello prestazionale emersi nella 

fase di avvio del contratto; individuare i livelli di servizio perseguibili mediante le attività di 

manutenzione e procedere alla pianificazione e programmazione operativa delle attività (plan); 

elaborare/verificare/aggiornare i diversi documenti e i relativi programmi (do); controllare la 

corretta esecuzione delle attività manutentive piuttosto che di gestione, e valutare il 

raggiungimento degli obiettivi, mettendo in atto una continua e costante verifica del rispetto 

dei parametri prestazionali contrattuali (check); formulare e mettere in atto idonei 

provvedimenti correttivi, sulla base delle criticità riscontrate, adottando scelte gestionali e 

politiche organizzative al fine di conseguire un incremento continuo del livello prestazionale 

(act). 

Il perseguimento della qualità, attraverso un’attenta pianificazione, un continuo monitoraggio delle 

attività, un dettagliato controllo mediante verifiche ispettive e audit di processo mirati, un’approfondita 

analisi che consenta la riprogrammazione delle attività in funzione degli esiti e delle risultanze, fungerà 

da denominatore comune di tutte le attività poste in essere presso gli impianti universitari, dalle 

operazioni manutentive all’erogazione dei diversi servizi gestionali e tecnici oggetto del presente 

appalto.  

Il Sistema Informativo costituirà uno strumento di garanzia della qualità del servizio, 

consentirà infatti, di monitorare gli indicatori caratteristici dello stato manutentivo e 

conservativo del patrimonio impiantistico e infrastrutturale del complesso di Monte 

Sant’Angelo, rendendo disponibili, istante per istante, tutte le informazioni utili a 

“fotografare” le condizioni di conservazione, di esercizio, di degrado di ciascun bene, lo stato di 

esecuzione/avanzamento delle attività manutentive, il mantenimento dei valori nominali, le condizioni 

prestazionali, nonché il livello di soddisfazione del Committente. 

Detto protocollo gestionale consentirà, peraltro, la prevenzione e la correzione delle non conformità, la 

misura dei processi e il loro miglioramento progressivo e continuo, anche mediante l'introduzione di 

programmi di formazione e aggiornamento del personale. 

Nei report semestrali previsti da Capitolato Speciale Descrittivo e Prestazionale sarà data evidenza dello 

stato dell’intero complesso universitario a livello globale per poi andare a considerare una 

scomposizione per edificio. Saranno quindi evidenziati gli edifici/impianti sui quali saranno state 

rilevate le principali criticità. Tali situazioni saranno, quindi, monitorate anche in relazione alla loro 

evoluzione storica andando ad evidenziare “come e se” le soluzioni adottate siano state efficaci ai fini 

di una riduzione delle criticità riscontrate. La reportistica sviluppata, oltre a supportare MATI SUD e il 

committente nel processo di controllo delle attività della commessa, fornirà anche ulteriori parametri 

per l’attività di monitoraggio continuo e di rating dei subappaltatori e del personale operativo 

impegnato. 

 

 

B.4.4) figure tecniche coinvolte ed aggiornamenti formativi previsti nel corso dello svolgimento del 

servizio 
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MATI SUD, per la struttura operativa in aggiunta alle risorse indicate nella tabella riportata nel 

Capitolato Speciale Descrittivo e Prestazionale, attualmente presenti in campo e che saranno assorbite 

in caso di aggiudicazione, nel rispetto della “Clausola Sociale” art. 50 del D.Lgs 50/2016, offre: 

- n. 2 tecnici dedicati equamente distribuiti tra termoidraulici, elettrici ed elettronici; 

- n. 2 tecnici condivisi elettrico strumentale e meccanico; 

- n. 1 tecnico condivisio per il minuto mantenimento edile e comunque a supporto degli 

interventi impiantistici di programmazione e gestione dei sistemi informatici; 

- n. 2 giardinieri condivisi per la manutenzione delle aree a verde 

Il totale di unità offerte (tra dedicate, condivise e disponibili) è pari a 30, cui vanno aggiunte le risorse 

interne all’azienda, il supporto territoriale ed i fornitori specializzati. 

 

Professionalità Previste Offerte Totali Profilo Formativo  Disponibilità 

Struttura di Direzione e Coordinamento 

Responsabile di 

Commessa 
 1 1 

Project leader - Pianificazione e controllo dei 

servizi di conduzione e manutenzione 

Ruolo 

esclusivo  

Preposto di Area  1  1 Coordinamento e controllo Dedicata 

Ingegneria di 

Manutenzione 
 3 3 Ingegneri / Architetti senior - juonior Condivisa 

Responsabile della 

Sicurezza (RSPP) 
 1 1 

Attestati di Formazione 81/08-lavoro sotto 

tensione elettrica- F-Gas-primo soccorso  
Condivisa 

Responsabile della 

Qualità 
 1 1 

Normativa  ISO 9000, ISO 14000 OHSAS 

18001) 
Condivisa 

Responsabile 

Approvv. Magazzino 
 1 1 Gestione approvvigionamenti e budgettazione Condivisa 

Struttura 

Efficientamento 

Energetico 

 2 2 Certificazione EGE Condivise 

Gestione SIM  3 3 Esperienza nell’uso di sistemi informativi Condivise 

Struttura Rilievo e 

Censimento  
 3 3 Esperienza in procedure SCAN to BIM Condivise 

Totale 1 15 16   

Struttura Operativa  

Termoidraulico 3  3 

Attestati di Formazione 81/08; Abilitazione 

per la conduzione impianti idraulici; e 

trattamento acque 

Presidio Antincendio H 24-365 giorni/anno 

Dedicata 

Termoidraulico 1  1 

Abilitazione per la conduzione impianti 

idraulici;  

Dedicata 

Termoidraulico 1  1 Dedicata 

Termoidraulico 

(Miglioria) 
 1 1 Condivisa 

Frigorista 

Conduttore Caldaie 

(Miglioria) 

 1 1 

Abilitazione conduzione impianti: 2° grado 

vapore o ad acqua surriscaldata: impianti 

termici e frigoriferi e sistema di supervisione  

Dedicata 

Elettricista 1  1 Formazione presso costruttori di sistemi di 

regolazione/telegestione, impianti speciali 

regolazione e cablaggi. 

Dedicata 

Elettricista 1  1 Dedicata 

Elettricista (Miglioria)  1 1 Condivisa 

Elettrostrumentista 

(Miglioria) 
 1 1 

Manutenzione impianti di tipo complesso; 

Regolazione automatica; PLC e diagnostic. 
Dedicata 
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Le risorse della struttura operativa di campo, coordinate dal Responsabile del Servizio, assicurano il 

Presidio Stabile dal Lunedì al Venerdì dalle 07:00 alle 20:00 (cfr.21.0 del CT) e garantiscono il servizio 

reperibilità h24 per 365 giorni l’anno per tutta la durata del tempo contrattuale. 

Attraverso gli smartphone ed i tablet in dotazione al preposto di area ed in generale a tutti gli operatori 

di campo, MATI SUD assicura un “filo diretto” costante con il sistema di Call Center di cui si avvale 

già da diversi anni, per la gestione di commesse analoghe a quella oggetto della presente procedura, al 

fine di garantire interventi rapidi e professionali per l’assistenza di personale dedicato al singolo Cliente.  

Per l’appalto de quo la Scrivente mette a disposizione un CALL CENTER attivo 24 ore su 

24, con operatori fisici 365 giorni all’anno assicurando quindi la totale reperibilità in ogni 

momento delle risorse necessarie a far fronte a qualunque emergenza.  

Il servizio sarà operativo entro 15 giorni dall’avvio della commessa tramite numero verde, fax e e mail.                                        

Il Call Center è il punto di contatto per le Richieste di Intervento, Sollecito, 

Reclamo e Informazione da parte di ogni Utente Interno (ossia di ogni utente 

abilitato ad avere accesso al servizio), veicolando, tramite i suoi sistemi il 

coordinamento, processi informativi di supporto all'attivazione, al controllo ed alla 

risoluzione delle richieste. Nello specifico, l'obiettivo è quello di fornire agli utenti un punto di 

riferimento univoco cui ricorrere, via telefono o web form, per effettuare: richieste di intervento; 

richieste di informazioni; solleciti e reclami. Tutte le chiamate saranno registrate nel Sistema 

Informativo; la tempistica e le modalità di registrazione varieranno in funzione del livello di urgenza e 

della circostanza in cui avviene, ovvero in orario di lavoro o fuori orario. Tutte le richieste di 

intervento, indipendentemente dal livello di urgenza, saranno registrate direttamente 

nell’apposita task del sistema informativo. Ad ogni segnalazione, il Call center provvederà quindi a 

raccogliere le richieste, generare un codice identificativo in relazione al livello di urgenza così come 

identificato nella tabella riportata al punto 21.1 del Capitolato Tecnico, comunicare all’utente la presa in 

carico della segnalazione, allertare gli operatori e attribuire loro il compito. Dopo la presa in carico del 

problema da parte del personale esecutore, il Call center, se operativamente necessario informerà 

direttamente l’interessato circa la data e ora di sopralluogo e/o intervento.  Di seguito si riporta la 

tabella richiamata in cui le tempistiche di sopralluogo sono state variate in termini migliorativi rispetto a 

quanto previsto a base di gara: 

REPERIBILITÀ E PRONTO INTERVENTO 

EMERGENZA 

(Pronto Intervento) 

Il sopralluogo INIZIERA’ entro 20 minuti dalla segnalazione. 

OFFERTA MIGLIORATIVA 

URGENZA Il sopralluogo INIZIERA’ entro 4 ore dalla chiamata. 

OFFERTA MIGLIORATIVA 

NESSUNA EMERGENZA / 

URGENZA 

Il sopralluogo INIZIERA’ entro 12 ore dalla chiamata. 

OFFERTA MIGLIORATIVA 

All’interno del modulo del SIM che si interfaccia con il Call center, sarà implementata un’area tipo 

“Community Web” tale da consentire ai dipendenti dell’Università e/o in generale agli utilizzatori 

finali degli impianti, di effettuare segnalazioni su anomalie degli impianti, reperire informazioni su 

numeri e nominativi dei referenti da contattare, richiedere informazioni sul servizio di manutenzione. 

Giardiniere (Miglioria)  2 2  Condivisa 

Manovale Edile 

(Miglioria) 
 1 1 

Esperienza nella manutenzione di fabbricati, 

strade, opere di carpenteria, falegnameria, 

impianti idrico-sanitari, reti fognarie, etc. 

Condivisa 

Totale 7 7 14   
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In ottemperanza al piano di gestione della qualità in uso presso la Scrivente, tutto il personale oltre a 

possedere le necessarie qualifiche (RSPP; RLS; formazione e informazione 16ore rischio alto d.lgs 

81/08; preposto (caposquadra) d.lgs n.81 del 09 aprile 2008 e s.m.; addetto primo soccorso; addetto 

antincendio; lavori in quota; dpi 3° categoria; corso per la sicurezza nei lavori in spazi confinanti; 

manutenzione delle cabine mt/mt e mt/bt dei clienti/utenti finali; addetto all'uso di piattaforme di 

lavoro mobile elevabili (PLE); formazione qualificazione e idoneita' per lavori elettrici (PAV-PEI-PES)) 

ed esperienza maturata in circostanze analoghe a quelle oggetto della presente procedura, è stato 

opportunamente formato  e viene costantemente aggiornato mediante percorsi formativi strutturati ad 

hoc dalla società. Questo tipo di gestione organizzativa sarà in caso di aggiudicazione applicata anche al 

personale manutentivo attualmente in essere presso i siti oggetto del servizio di conduzione e 

manutenzione che MATI SUD assumerà nel rispetto dell’Art. 50 del “Nuovo Codice degli Appalti” e 

dei principi dell’EU, promuovendo in questo modo la stabilità occupazionale del personale attualmente 

impiegato. Il sistema qualità in uso all’azienda prevede quindi che tutto il personale frequenti 

periodicamente specifici corsi per Manutentori/Conduttori strutturati con l’unico obbiettivo di formare 

e/o aggiornare il personale in maniera semplice e diretta, fornendo loro tutte le informazioni necessarie 

per la corretta gestione ed utilizzo degli impianti costituenti il patrimonio oggetto della manutenzione. 

La durata complessiva sarà di 80 ore annuali distribuite tra 40 ore in aula e 40 ore on the job. 

Quest’ultima sarà concentrata con riferimento agli impianti termomeccanici in occasione dei cambi 

stagionali ovvero in corrispondenza di procedure manutentive particolarmente significative quali la 

messa a riposo e/o il preavviamento e saranno tenuti da personale altamente specializzato. I corsi, 

previa approvazione della Direzione Lavori, si svolgeranno direttamente presso le sedi universitarie, in 

appositi locali allestiti direttamente dalla Scrivente che si occuperà di fornire le attrezzature di supporto, 

documentazione di corredo, strumenti, macchinari, attrezzature varie per addestramento diretto sugli 

impianti, ovvero tutto il necessario per il corretto svolgimento del corso stesso. In caso di 

aggiudicazione la Scrivente si preoccuperà in primis di formare il personale assorbito affinché lo stesso 

possa raggiungere in brevissimo tempo il livello operativo e prestazionale degli operatori attualmente in 

forza alla stessa. 

Per questo motivo, pur garantendo le clausole sociali e la stabilità occupazionale il personale assorbito 

sarà in parte smistato su altre attività analoghe e sostituito da personale di MATI SUD che in tal modo 

potrà acquisire una conoscenza rapida dello stato patrimoniale direttamente sul campo sulla scorta 

dell’esperienza maturata dagli attuali manutentori/conduttori. 




