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RELAZIONE DESCRITTIVA 

SERVIZIO DI CONDUZIONE E MANUTENZIONE PRESSO EDIFICI UNINA IN SEI LOTTI 

LOTTO n.6 

BITEC. 1753S- SERVIZIO DI CONDUZIONE E MANUTENZIONE DEGLI IMPIANTI E 

DELLE STRUTTURE DI COMPETENZA DELL’UFFICIO TECNICO DI CAPPELLA 

CANGIANI.                                                                                             CIG LOTTO 6: 7958447E36. 

L’Università Federico II di Napoli ha avviato una procedura aperta, per l'affidamento del servizio di 

conduzione e manutenzione degli impianti e delle strutture di competenza dell’Ufficio Tecnico di 

Cappella Cangiani, con l’obiettivo di ridurre le anomalie funzionali e i disservizi tecnici puntando quindi 

a ridurre il tempo tra un guasto e l’altro, garantendo cicli di funzionamento il più lunghi possibile, a 

tutto vantaggio dell’affidabilità stessa. Tale obiettivo sarà raggiunto anche e soprattutto 

responsabilizzando l’Affidatario in termini di raggiungimento e mantenimento nel tempo dei livelli 

prestazionali definiti nelle normative vigenti (UNI 9910) e dal Capitolato Speciale Tecnico 

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

impiantistica. La necessità di un servizio dagli elevati standard qualitativi rappresenta l’elemento su cui 

fondare l’attività in oggetto nell’ottica del “mantenimento nel tempo del valore del Patrimonio 

Impiantistico”. Il raggiungimento di questo obiettivo è possibile attraverso l’espletamento del servizio 

in termini di: efficienza, affidabilità e flessibilità della struttura organizzativa proposta; disponibilità e fruibilità dei 

magazzini, mezzi, attrezzature e strumenti; modalità di esecuzione del servizio ricorrendo a migliorie tali da garantire un 

supporto tecnologico innovativo compatibile con le attività della Stazione Appaltante. Componenti impiantistiche 

mantenute al massimo livello garantiscono, infatti: l’efficienza delle singole componenti impiantistiche; la massima 

resa in termini di funzionalità e di regolare esercizio; l’ottimizzazione dei consumi energetici. 

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

territorio 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% si è ritenuto opportuno utilizzare un approccio 

metodologico basato sulla scomposizione analitica del servizio/intervento. 

I temi trattati nel presente documento, sono quindi il risultato di una comparazione tecnico-economica 

tra le prescrizioni minime del servizio indicate nel Capitolato, e, il quadro esigenziale, carenze e ragioni 

di opportunità, emerso dal sopralluogo, ovvero dall’analisi preliminare sullo stato conservativo. 

Le proposte oltre a qualificare sotto l’aspetto tecnico l’offerta, evidenziano l’esperienza 

nell’ambito di appalti simili, anche in termini di efficacia del rapporto con la Committenza e 

di capacità di gestione della commessa nell’accezione più globale del Project Management. 

Per la gestione dei servizi, la scrivente si avvarrà di un Sistema Informativo di Manutenzione (SIM) a 

norma UNI 10951 che, opportunamente customizzato, curerà per l’intera durata del servizio 

l’organizzazione e gestione della commessa e del programma degli interventi e le metodologie tecnico-

operative per l’autocontrollo del servizio svolto. La scrivente, al fine di rispondere 

alle esigenze della Stazione Appaltante, non come semplice esecutore del servizio, ma 

come un vero e proprio Partner, metterà a disposizione della commessa una struttura 

caratterizzata da figure professionali interdisciplinari, di comprovata esperienza nel settore della 

conduzione e manutenzione di impianti, in grado di assicurare la necessaria competenza e 

professionalità per l’esecuzione delle attività previste dalla Procedura di Gara. A tal proposito 

strutturerà la propria organizzazione in termini di numero di risorse, competenza e responsabilità del 

personale, ubicazione e gestione delle sedi e dei magazzini, dei mezzi, attrezzature e strumenti; al fine di 

garantire la sicurezza, l’efficienza e la conservazione degli impianti, nonché il mantenimento nel tempo 

dei livelli prestazionali definiti dalle normative vigenti e dal Capitolato, di rispetto di leggi e normative in 
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materia di salute e sicurezza del lavoro. L’organizzazione sarà fondamentale: in fase di PRIMO 

INGRESSO nell’ambito delle attività tecnico – ricognitive generali; durante l’esecuzione della gestione del contratto, 

laddove in qualità di TERZO RESPONSABILE delle attività di manutenzione, la scrivente eserciterà un’azione di 

monitoraggio delle modalità di erogazione delle attività fornendo altresì proposte atte al miglioramento delle stesse. 

L’IMPRESA CONCORRENTE 

Il Consorzio Stabile Infratech nasce dalla volontà delle Società consorziate di costituire una 

struttura capace di operare nella gestione integrata delle più complesse problematiche per 

poter far fronte ad un mercato in continua evoluzione rivolto soprattutto a realtà 

imprenditoriali alquanto strutturate, contando su un fatturato annuo di oltre 100.000.000 di euro e più 

di 300 dipendenti. 

Le società consorziate, da anni operanti nel settore infrastrutturale e manutentivo di tipo edile, 

ambientale, geologico e petrolchimico/nucleare rappresentano un team solido che ha come obiettivo 

principale la gestione globale delle commesse affidate, riuscendo a garantire un’efficienza e 

un’affidabilità in tutte le fasi lavorative, dalla progettazione all’esecuzione delle opere sfruttando al 

massimo l’esperienza e la competenza di ciascuna consorziata. La numerosa forza lavoro altamente 

qualificata ed il vastissimo parco macchine/attrezzature, sempre all’avanguardia, sono i punti di forza 

che permettono al gruppo di operare su tutto il territorio nazionale e di garantire competenza e 

professionalità in molteplici settori d’intervento. 

 (designata Esecutrice) nasce dall’acquisizione dei rami di due aziende leader nei 

rispettivi settori con ultra decennale esperienza nella realizzazione di impianti 

tecnologici e servizi nel settore idraulico, geologico e ambientale, nel settore delle bonifiche ambientali e 

delle fonti di energia rinnovabile. Il core business della SITE S.R,L. si articola tra appalti pubblici e 

committenze private operando nei settori edile, civile ed industriale, impiantistico e del monitoraggio 

ambientale.La Società può vantare prestigiose referenze; le commesse attualmente attive sono relative al 

settore pubblico, annoverando tra i propri clienti amministrazioni Pubbliche, Aziende di gestione dei 

servizi, Enti gestori. In particolare la società esegue attività di: 

•Realizzazione di impianti e attività di manutenzione sugli stessi nel settore elettrico e meccanico con 

particolare riferimento ad edifici industriali e commerciali 

•Progettazione, fornitura, manutenzione e gestione di stazioni di rilevamento inquinamento fisse e 

laboratori mobili per l’analisi ed il controllo dell’inquinamento ambientale; 

•Manutenzione e fornitura di apparecchiature di analisi, controllo e monitoraggio; 

•Allestimento mezzi mobili con laboratori fonometrici e di rilevamento qualità dell’aria (emissioni ed 

immissioni) e successiva attività di campionamento, analisi e monitoraggio; 

•Realizzazione di laboratori e cabine per l’analisi dell’inquinamento atmosferico. 

 

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

La manutenzione preventiva ha lo scopo di mantenere costante nel tempo le caratteristiche tecniche del 

patrimonio infrastrutturale ed impiantistico, la qualità delle loro prestazioni e la conservazione delle 

apparecchiature, al fine di conseguire:   

• le condizioni di base richieste quali tensione, corrente, temperatura, umidità, ecc.; 

• le prestazioni di base richieste quali illuminamento, automazione, riscaldamento, ecc.; 

• il contenimento dei costi energetici; 

• la massima efficienza delle apparecchiature; 

• la piena disponibilità dell’edificio/impianto. 

L’attuazione di una strategia di interventi a carattere preventivo e di un programma di controlli 

consente di massimizzare la durata dei componenti limitando e rallentando gli effetti dell’usura, 
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concorrendo ad ottenere il mantenimento nel tempo della funzionalità, delle caratteristiche di qualità e 

di efficienza degli edifici e degli impianti.  

La sintesi progettuale che mette insieme strategia e collocazione temporale delle attività è 

rappresentata dal Piano degli Interventi comprensivo delle migliorie offerte ed allegato alla 

presente relazione. 

Da una prima analisi della nostra ingegneria di manutenzione, eseguita per valutare le competenze, i 

mezzi e gli impegni necessari per l’attuazione esecutiva, il progetto manutentivo posto a base di gara è 

risultato adeguato per raggiungere gli obiettivi di funzionalità, qualità ed efficienza degli impianti e dei 

fabbricati dei siti universitari sopra indicati. In buona sostanza, le operazioni previste nel piano 

rispondono all’esigenza di mantenere il controllo costante delle condizioni di esercizio e di assicurare un 

idoneo contrasto al deterioramento derivante dall’uso stesso dei beni oggetto della manutenzione.  

Pertanto, possiamo asserire che dal punto di vista ingegneristico il piano di manutenzione messo in 

gara, per come è strutturato, è valido e completo.  Tuttavia, non possiamo esimerci dal considerare che 

esso offre spunti di miglioramento, nel senso che è possibile ottenere un risultato migliore modificando 

o incrementando la manutenzione preventiva senza che ne risulti modificata l’impostazione operativa e 

senza stravolgere le finalità e i contenuti del progetto. 

Per dare corpo ai possibili miglioramenti abbiamo formato un gruppo di lavoro multidisciplinare, 

costituito da ingegneri di manutenzione e tecnici con competenze di campo, cioè con esperienza 

operativa pluriennale su impianti simili e in contesti operativi analoghi. Il gruppo di lavoro ha analizzato 

i processi, ha identificato i potenziali guasti, ha individuato le possibili conseguenze degli eventi, ha 

identificato le possibili cause e ne ha stimato la gravità, la probabilità e la rilevanza. Infine, ha 

identificato le azioni correttive che effettivamente possono essere realizzate per mantenere nel tempo la 

funzionalità, le caratteristiche di qualità e di efficienza degli edifici e degli impianti.  

Il risultato del lavoro svolto è rappresentato dal piano di manutenzione offerto che comprende, in un 

unico documento, tutte le operazioni del piano-base (piano in gara) e tutte le modifiche e operazioni 

aggiuntive individuate. In totale, si contano azioni migliorative distinte nelle seguenti tre tipologie di 

miglioramento: 

1. interventi ulteriori di manutenzione su componenti già oggetto del piano in gara. 

Fanno parte di queste operazioni anche le attività di manutenzione predittiva.    

2. operazioni su altri componenti non inclusi nel piano in gara ma che presentano 

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

3. variazioni della frequenza delle operazioni del piano UniNa. 

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

stata valutata inadeguata rispetto allo scopo dell’attività.  

Nell’ottica del miglioramento continuo, la Scrivente offre a titolo gratuito per l’Università, n.1 

intervento di manutenzione migliorativa per ogni anno di contratto, selezionato dalla Scrivente 

tra quelli offerti al capitolo B3. 

 

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

Di seguito riportiamo, ripartite per tipologia di miglioramento, alcune attività estratte dal piano di 

manutenzione offerto, con le motivazioni tecniche/economiche sottese alla introduzione della singola 

attività.  

 

Interventi aggiuntivi 
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Gli interventi aggiuntivi riguardano principalmente gli elementi fonte di manutenzione già individuati 

dalla Committente e per i quali esiste già un piano di manutenzione. Gli interventi aggiuntivi sono stati 

inseriti per prevenire i guasti e i malfunzionamenti a carico degli stessi elementi fonte di manutenzione, 

ma dovuti a cause non considerate nel piano in gara. L’attivazione di ulteriori interventi, laddove 

economicamente convenienti rispetto ai risultati attesi, consente di raggiungere una maggiore efficienza 

del componente, a vantaggio del ciclo di vita utile e della continuità di esercizio dell’apparecchiatura e/o 

del sistema impiantistico. Tra questi, rimandando all’allegata tabella riepilogativa degli interventi per una 

visione e lettura completa del piano proposto nella sua interezza, si evidenziano: 

 “controllo integrità coperchi pozzetti di terra e presenza della cartellonistica di 

segnalazione”. L’operazione è stata aggiunta per motivi di sicurezza, ovvero per avere un 

controllo diretto sullo stato dei componenti che possono essere causa di infortuni. Di solito, la rete 

dei pozzetti di terra si sviluppa in aree calpestabili per cui, in caso di mancata segnalazione di una 

situazione di pericolo, i pedoni “distratti” corrono il rischio di affondare con il piede nel pozzetto 

con il coperchio rotto o mancante. La presenza del cartello di segnalazione invece, numerato 

secondo la mappatura della rete di terra, è un riferimento che aiuta gli operatori.  

 “prova di funzionamento sistema automatico di inserimento e disinserimento del gruppo 

elettrogeno. Registrazione parametri e durata della prova …”. La simulazione di intervento 

del gruppo è una prova pratica per verificare l’efficienza del sistema di emergenza. Con 

l’esecuzione della prova aumenta la probabilità che, il gruppo funzioni regolarmente.  

 Gruppi statici di continuità - “verifica funzionamento e rumorosità ventola di 

raffreddamento. Pulizia e/o sostituzione del filtro aria”. L’efficienza del sistema di 

raffreddamento dei circuiti interni dell’UPS è fondamentale per lo smaltimento del calore prodotto 

dai componenti elettronici che, altrimenti, vanno in protezione per sovraccarico termico e 

bloccano il funzionamento del gruppo.  

 “verifica integrità e funzionalità delle sicurezze dei cancelli automatici e delle barriere”.  

Separando il controllo dei dispositivi di sicurezza dalle altre attività previste per questo 

componente, abbiamo voluto dare centralità ai sistemi antinfortunistici ottenendo anche una rapida 

tracciabilità degli interventi ad essi dedicati.  

 “pulizia e pettinatura delle alette delle batterie di scambio termico aria-acqua …”   

Dopo un lungo funzionamento dell’unità di trattamento aria si forma uno strato di polvere sulle 

batterie che nel tempo si compatta sulle alette e ostruisce il passaggio dell’aria. In qualche caso la 

spinta dell’aria fa espandere lo strato di polvere e si deformano le alette. In altre circostanze il 

pacco lamellare subisce degli schiacciamenti da urti con corpi estranei. Entrambi i casi non sono 

inconsueti per cui è consigliabile effettuare la pulizia periodica della batteria (lato aria) con prodotti 

specifici (tipo Teco 40) e la cosiddetta “pettinatura” del pacco lamellare, che consiste nel far 

scorrere tra gli interspazi delle alette un attrezzo che ne ripristina la linearità e la distanza.  

 “verifica dello stato di carica dell’estintore portatile mediante pesatura dell’estinguente e 

registrazione del peso sul cartellino”.  Operazione prescritta dalla Norma EN 3-2.    

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

accessori di regolazione. Controllo organi di sicurezza e protezione” 

Generalmente, non è un’operazione riportata nei manuali del Costruttore. Invece, riteniamo utile 

che la prova a caldo venga eseguita (nel periodo di avvicinamento alla campagna di riscaldamento) 

perché con essa si ha l’opportunità di accertare il buon esito delle manutenzioni svolte 

sull’impianto e assicurarsi che il generatore è pronto per l'esercizio. Viceversa, si ha il tempo per far 

fronte ad altri eventi che possono pregiudicare l’inizio del periodo del riscaldamento. 
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Nell’ambito delle operazioni aggiuntive sono state incluse anche le attività di ‘manutenzione 

predittiva’, ovvero la possibilità di gestire la manutenzione preventiva conoscendo le reali condizioni 

operative dell’impianto/fabbricato, attraverso il monitoraggio strumentale di parametri prefissati: una 

variazione delle misure effettuate rispetto allo stato di normale funzionamento indicherà l'aumentare del 

degrado e, in definitiva, permetterà di prevedere il momento opportuno per eseguire l’intervento e 

definire l’entità dello stesso. Un esempio di manutenzione predittiva è rappresentato dall’indagine 

strumentale relativa al piano di manutenzione del componente “coperture” dei fabbricati, per il quale è 

prevista la seguente operazione:  

“Verifica integrità pavimentazioni esterne, delle guaine e punti di imbocco alle discendenti 

pluviali”. 

A questa operazione, che è una verifica visiva generalizzata che non permette di avere una precisa 

indicazione circa le reali condizioni della protezione, a meno di evidenti segni di rottura o scollamenti 

dei sormonti della guaina, abbiamo aggiunto un ulteriore controllo eseguito con una Termocamera IR. 

Esso si basa sulle differenze di temperature tra aree asciutte e aree umide.  

Con questo sistema saremo in grado di individuare le infiltrazioni d'acqua su un tetto piano anche 

quando l'ispezione visiva non ha evidenziato fessurazioni, bolle, distacchi e/o scollamenti della guaina. 

Spesso infatti, un'infiltrazione passa inosservata per molto tempo, perché l'acqua viene inizialmente 

assorbita dalla guaina e dall'isolamento sottostante, palesandosi successivamente con macchie e/o 

gocciolamenti nella parte sottostante del solaio e del controsoffitto. Con la nostra proposta, 

l’operazione base del piano non sarà eliminata ma integrata, permettendo in tal modo di intervenire 

sulla guaina prima che l’infiltrazione attraversi gli strati cementizi del solaio di copertura, provocando 

conseguenti danni materiali (e di immagine) e condizioni di pericolo per gli utenti (caduta di intonaco 

e/o pannelli della controsoffittatura). 

Un’altra attività di manutenzione predittiva che sarà effettuata ogni anno su un edificio 

scelto dalla Committente è la: “verifica strumentale dell'integrità degli aggetti”. 

Si tratta di un metodo di prova non distruttivo che sfrutta le immagini termiche rilevate da una 

Termocamera a raggi infrarossi (termografia edile passiva UNI EN 16714) che, mediante un software 

specifico, saranno analizzate dai nostri tecnici per la valutazione delle superfici su cui intervenire e 

l’entità dell’intervento da eseguire, per il quale forniremo una previsione di spesa. L’ispezione con la 

Termocamera non produce vibrazioni o rumore, non crea disagi ai residenti o ai passanti e non sono 

necessari ponteggi. Pertanto non c’è alcuna necessità di provvedere misure di sicurezza.  

L’intervento strumentale offerto integra l’operazione del piano di manutenzione in gara: “Controllo 

dell’integrità dei cornicioni e degli altri elementi architettonici in aggetto” delle facciate dei 

fabbricati. Questa è un’operazione che si basa molto sulla capacità di valutazione ed esperienza del 

tecnico. Generalmente, il controllo è visivo e, nel caso sia stato rilevato un difetto, segue un'ispezione 

accurata a mezzo di battitura con martello e valutazione acustica della battuta. 

Operazioni su componenti non inclusi nel piano di manutenzione in gara. 

La rivisitazione critica del piano di manutenzione ha permesso di individuare componenti che non sono 

stati considerati nel piano sviluppato dalla Committente. Tali componenti fanno parte dei fabbricati 

(scale interne ed esterne), degli impianti tecnologici (impianti elettrici e di condizionamento), degli 

impianti di spegnimento incendi (rete idranti e impianto sprinkler ad acqua). A titolo di esempio, 

riportiamo alcuni interventi migliorativi che riguardano i componenti non compresi nel piano in gara. 

 

Scale interne ed esterne 

Per quanto riguarda le scale, abbiamo individuato due interventi di verifica delle condizioni dei gradini:   
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a) verifica delle condizioni superficiali dei gradini (alzate e pedate).  

b) verifica dell'integrità degli eventuali paragradini in gomma e/o delle strisce antisdrucciolo presenti sui gradini.    

Le scale rappresentano un elemento di pericolosità per l’eventuale presenza di lesioni del piano di 

pedata, per l’instabilità della copertura dell’alzata, per il bordo di uscita sdrucciolevole.  

Rete fognaria: pozzetti, caditoie e griglie stradali  

a) verifica integrità e stabilità del chiusino o della griglia di copertura dei pozzetti; 

b) pulizia con idrogetto dei pozzetti e delle caditoie e della tubazione tra pozzetti 

La verifica puntuale dei coperchi dei tombini garantisce una maggiore sicurezza per i pedoni e per gli 

automezzi. Mantenere la rete fognaria sgombra da fanghi e detriti favorisce il deflusso delle acque ed 

evita la formazione di pozze d'acqua e/o allagamenti stradali.  

Gruppo alimentazione metano 

a) controllo stato filtro stabilizzatore 

b) controllo riduttore di pressione e rilievo pressione all’ingresso del bruciatore 

c) verifica funzionamento valvola manuale intercettazione gas 

Attività da eseguire prima della campagna di riscaldamento e durante il periodo di esercizio della 

centrale termica per verificare la presenza di eventuali perdite e/o riduzione della pressione di rete. 

Impianto idrico fisso antincendio: accumulo acqua 

a) pulizia e controllo tenuta vasca/serbatoio di accumulo 

b) controllo degli interruttori di livello 

c) verifica del sistema automatico di riempimento 

Si tratta di verifiche previste dalla norma UNI 12845:2015. 

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

preventiva e programmata 

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. 225 attività su 294 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: 
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PDI 

UniNa 
Riduzioni Temporali Proposte PDI Offerto 

N° 

Attività 
PDI UNINA -> PDI offerto 

N° Attività 

Ridotte 

N° Attività 

Non Ridotte 

%  Riduzione 

Offerta 

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% 

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

16 OPERE EDILI E MURARIE 5 11 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 IMPIANTI ELETTRICI 40 12 47,24% 

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% 

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

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

30 IMPIANTI IDRICO SANITARI 27 3 37,55% 

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 IMPIANTI DI RISCALDAMENTO 27 13 51,11% 

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 IMPIANTI DI RAFFRESCAMENTO 31 8 50,44% 
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IMPIANTI ANTINCENDIO E VARI   

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

39 Da semestrale --> a trimestrale 39 / 50% 

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

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

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 IMPIANTI ANTINCENDIO 67 9 47,33% 

IMPIANTI ELEVATORI   

12 Da semestrale --> a trimestrale 12 / 50% 

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

13 IMPIANTI. ELEVATORI 13  47,44 

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 AREE A VERDE 15 13 50,73 

 

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

singoli capitolati è pari al 52,55% ed è commisurata alla struttura organizzativa offerta.  

 

B.2) Miglioramento della qualità dell’anagrafica tecnica 

A valle della fase di start-up e propedeutica alla fase di regime, la Scrivente 

svilupperà l’attività di Censimento, Rilievo, Verifica, Aggiornamento e 

Completamento dell’Anagrafica Tecnica del Patrimonio Impiantistico, che 

rappresenta il punto di partenza per una gestione efficiente dei servizi in 

appalto. La definizione di un preciso quadro conoscitivo consente infatti la 

corretta e puntuale programmazione delle attività, coerentemente alle 

esigenze dell’UFFICIO TECNICO di CAPPELLA CANGIANI ed alle 

caratteristiche proprie dei servizi da erogare. 

La Scrivente si impegna ad eseguire tutte le attività di rilievo, censimento e costituzione 

dell’ANAGRAFICA TECNICA secondo quanto prescritto dalla norma UNI 8290:1981. 

 

B2.1 Migliorie relative alle specifiche per la gestione dell’anagrafica tecnica  

L’anagrafica tecnica permette di gestire le informazioni qualitative e quantitative relative alla consistenza 

impiantistica ed agli elementi architettonici. Il modello e la gerarchia dei dati è quello dettato dalla 

normativa UNI, con una classificazione su livelli. Dal punto di vista sistemico, ai fini 

dell’implementazione del SIM, il patrimonio impiantistico e infrastrutturale oggetto di manutenzione, 

sarà considerato secondo 3 o 4 livelli principali di scomposizione:  

 



Concorrente:  Designata Esecutrice:  
  

9 di 30 

 1° Livello: Impianto; 

 2° Livello: Assemblato; 

 3° Livello: Componenti/Oggetto di Manutenzione; 

 4° Livello (eventuale): Componenti di dettaglio (ossia olio, grasso, ecc.). 

Il livello più alto (1°) corrisponde all’inserimento dell’Impianto, costituito da componenti di interesse 

per la manutenzione o da un assemblato di componenti: può corrispondere ad un macchinario, un 

settore con una particolare funzionalità, ecc. 

Il secondo livello è quello dell’Assemblato e riguarda l’insieme di più componenti su cui fare 

manutenzione, fino ad arrivare con il terzo livello ai componenti o parti di macchinari e quindi, 

eventualmente, ai componenti di dettaglio (oggetto di manutenzione). 

Sulla base di questi presupposti sarà inoltre definito un Modello Gestionale dell’Anagrafica 

che si prefigge i seguenti obiettivi generali: 

 ottimizzazione e facilità del rilievo; 

 riduzione massima degli errori di associazione grafica e alfanumerica; 

 riduzione massima  degli errori dovuti alla discrezionalità; 

 riduzione dei disagi arrecati in fase di sopralluogo. 

Le principali direttrici lungo cui si sono sviluppate le attività di predisposizione dell’anagrafica non si 

limiteranno ad una mera acquisizione di dati, ma riguarderanno: individuazione degli ambiti di 

intervento e delle possibili interferenze all’attività giornaliera derivanti dall’esecuzione degli 

interventi di manutenzione; audit documentali finalizzati ad un’approfondita conoscenza del 

contesto in cui dovranno essere implementate le soluzioni offerte rilevando i principali aspetti 

relativi al sistema edificio / impianti; classificazione dei dati e delle informazioni raccolte, per 

tipologia di processo al fine di costituire un chiaro quadro di analisi; definizione dei piani – 

programmi operativi di intervento; definizione di strumenti e metodologie di gestione, per 

l’implementazione del sistema informativo offerto che possa soddisfare pienamente le 

aspettative dell’Amministrazione. 

Tutte le schede anagrafiche saranno organizzate secondo una logica ad albero, nel rispetto 

della classificazione proposta dalla norma UNI 10951 e della terminologia fissata dalla norma 

UNI 8290. 

Contestualmente predisporrà all’interno dello specifico modulo del Sistema Informativo, uno specifico 

account (ID e password) a favore di un tecnico responsabile nominato dall’Università, il quale potrà 

VERIFICARE IN PROGRESS lo svolgimento delle attività di rilievo, censimento e restituzione dei 

dati fornendo on the job le indicazioni necessarie a correggere eventuali divergenze rilevate rispetto 

all’effettivo stato di fatto. 

In tal modo, a conclusione del periodo di esecuzione dell’anagrafica, il prodotto consegnato 

risulterà di fatto già verificato e non sarà necessario attendere l’esito delle verifiche nel 

successivo intervallo di tempo concesso all’appaltatore per riscontrare le segnalazioni 

ricevuto. 

La creazione e gestione digitale dell'Anagrafica Tecnica, è in grado di favorire in maniera interattiva, 

efficace ed efficiente una più facile consultazione e aggiornamento dei dati, durante l'intero Ciclo di Vita 

delle opere e degli impianti oggetto del servizio, nonché di rendere interoperativi i dati e le informazioni 

acquisite (di tipo geometrico, tecnologico, funzionale, ubicazionale, ecc.) e aumentarne così il valore 

patrimoniale della stessa Anagrafica Tecnica. Tali funzionalità pertanto garantiscono il raggiungimento 

dei seguenti obiettivi gestionali: Conoscenza e gestione del proprio patrimonio impiantistico 
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mediante la creazione di una banca dati aggiornata e condivisa; Registrazione e certificazione 

delle attività manutentive; Analisi e controllo. In occasione di interventi di manutenzione 

straordinaria, tutta la documentazione tecnico – economica predisposta dalla Scrivente nell’arco dell’iter 

procedurale: piante, schemi, relazioni tecniche e di calcolo, preventivi, ordini di lavoro saranno 

acquisiti/caricati all’interno del modulo SIM dedicato all’anagrafica. I tecnici dedicati alla 

gestione potranno in questo modo aggiornare la relativa scheda affinché tutti i dati in essa contenuti 

siano costantemente aggiornati e quindi rispondenti a quanto effettivamente installato in campo. Da qui 

sarà poi possibile aggiornare/modificare il piano degli interventi ed il relativo piano-progra0mma 

operativo di interventi. Laddove invece gli interventi di manutenzione straordinaria derivassero da 

chiamate a guasto e/o di emergenza, l’aggiornamento dell’anagrafica tecnica sarà comunque garantita 

in “tempo reale” direttamente sul posto attraverso specifica applicazione utilizzabile con i più comuni 

dispositivi mobile, che permetterà di aggiornare le modifiche agli oggetti impiantistici censiti  secondo 

un approccio BIM ORIENTED (modellazione parametrica 3d) apportando le modifiche ai disegni 

locali. Esse verranno trasferite in automatico alle copie memorizzate in un unico repository sul server 

dello stesso software, uniformando gli aggiornamenti in entrambe le applicazioni per massimizzare la 

produttività e la qualità delle informazioni. La natura informatizzata delle schede di anagrafica garantirà 

da un lato la possibilità di “query” per lo svolgimento di ricerche personalizzate sulla base delle diverse 

tipologie di dati gestiti, e, di conseguenza l’estrazione di report e stampe personalizzabili ed esportabili 

nei formati pdf e Excel; dall’altro l’aggiornamento con le informazioni di carattere tecnico – economico 

e procedurale derivanti dalle attività di manutenzione straordinaria. 

Il Sistema così strutturato garantisce la possibilità di racchiudere in un unico ambiente 

integrato in continuo aggiornamento, tutti i dati grafici ed alfanumerici relativi alle 

componenti impiantistiche in gestione (ordinaria e/o straordinaria), consentendo altresì la 

visualizzazione multimediale degli stessi sull’apposita area “COMUNICAZIONI” presente 

sul sistema informativo.  

Indipendentemente dalla modalità BIM/GIS, di restituzione dei dati rilevati, fin dalla fase di 

costruzione/aggiornamento dell’anagrafica, gli stessi saranno archiviati nel modulo ad hoc del Sistema 

Informativo 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 scorte dei pezzi di ricambio dei componenti impiantistici. 

Per la gestione software della manutenzione, nonché per la navigazione e la visualizzazione delle 

schermate di interfaccia utente, il modulo SIM sarà implementato con una struttura ad albero, che 

permetterà all’utente di inserire agevolmente le varie voci utili alla gestione e al controllo della 

manutenzione. La struttura ad albero garantirà: una immediata visione della struttura e 

localizzazione degli impianti e, all’interno di questi, la localizzazione degli assemblati e delle 

componenti; l’individuazione delle componenti per le quali è richiesta una manutenzione; la 

creazione, la modifica e la cancellazione di sistemi, sottosistemi, impianti e assemblati; 

l’inserimento, la modifica e la cancellazione, in modo rapido ed intuitivo, della componente 

oggetto di manutenzione. 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 



Concorrente:  Designata Esecutrice:  
  

11 di 30 

intervento), nonché la pianificazione di eventuali lavori di manutenzione straordinaria o di 

organizzazione di interventi non pianificati.  

All’interno del modulo 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. 

Tale modulo consentirà il repository dell’intera consistenza di tutti gli immobili, consentendo una 

capillare e dettagliata classificazione degli immobili, impianti e componenti, organizzati secondo una 

specifica gerarchia funzionale in apposite schede anagrafiche. 

In particolare, per ogni immobile, piano e vano saranno consultabili 

le seguenti informazioni e dati: Dati anagrafici e geografici (ad 

es. foto, proprietà, indirizzo, ecc.); Dati tecnici (ad es. 

superfice, volume, ecc.); Consistenze e Impianti (ad es. elenco 

impianti e componenti presenti); Dati Manutentivi (ad es. 

piani di manutenzione, registro manutenzioni, ecc.); 

Documenti allegati (ad es. CPI, Certificati agibilità, ecc.); 

Consumi Energetici; Reports (ad es. K.P.I. e S.L.A.). 

I dati potranno, inoltre, essere interrogati in modo bidirezionale, e, ad esempio, consultando la 

consistenza impiantistica presente in un vano e/o immobile è possibile accedere direttamente alle 

schede impianto o oggetto nonché alle relative informazioni manutentiva e gestionali (cfr. infra). 

Tutti i dati presenti nelle schede anagrafiche possono essere esportati nei formati PDF e 

XLS e stampati in base a layout personalizzabili. 

Il modulo anagrafica consente inoltre l’esatta mappatura di tutto il patrimonio impiantistico e degli 

oggetti che lo compongono; si articola in schede anagrafiche 

comprendenti tutte le informazioni provenienti dal censimento e 

dalle attività manutentive. Ogni impianto o oggetto sarà corredato 

dalle seguenti informazioni: Informazioni anagrafiche generali 

(ad. es. codice, immobile, piano, vano di riferimento, proprietà, 

ecc.); Foto; Qr-code; Posizione in planimetria e nello schema 

d’impianto (se presente); Dati tecnici personalizzabili 

dall’utente in base alla tipologia di unità tecnologica/oggetto (es. marca, modello, matricola, 

tipo, ecc.); Piani di manutenzione programmata; Registro manutenzioni; Richieste di 

assistenza (c.d. Ticket); Ditte e manutentori assegnati; Documentazione collegata. 

Sarà possibile usare i dati gestiti per svolgere query personalizzate, estrarre report e stampe. 

Lato back-end, all’utente abilitato, sarà consentita la modifica, immissione ed eliminazione 

degli oggetti e delle unità tecnologiche nonché la gestione dei relativi piani di manutenzione 

e degli altri dati collegati. 

 

B2.2 Migliorie relative alle modalità di rilievo e censimento per nuove dotazioni edilizie ed 

impiantistiche  

Ai fini della costituzione dell’anagrafica, il ruolo del rilievo è infatti determinante: come strumento di 

orientamento nella scelta dei prodotti in base alla previsione dei loro comportamenti nel tempo 

e quindi nella prefigurazione del costo globale della manutenzione; per tendere a una 

progressiva tipizzazione degli elementi che costituiscono l’impianto; al fine di realizzare un 

incremento dei valori di manutenibilità dei sub sistemi, essendo la tipizzazione degli elementi 
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uno dei più significativi fattori di manutenibilità: per l’approvvigionamento preventivo di 

materiali e componenti e per la gestione delle scorte; per una programmazione degli interventi 

di manutenzione (conoscenza preventiva della durabilità e dell’affidabilità) e ancora per un 

incremento; della manutenibilità in larga misura legato alla conoscenza preventiva delle 

caratteristiche tecniche degli elementi su cui occorre intervenire; per disporre nella fase 

operativa di manutenzione di un ventaglio di alternative confrontabili per la scelta di prodotti 

sostitutivi. 

La Scrivente, per le nuove dotazioni edilizie ed impiantistiche, eseguirà le prestazioni di seguito 

riportate: 

  rilievo geometrico e descrittivo del fabbricato, sue pertinenze e dei servizi a rete con 

relativa restituzione su supporti informatizzati (file cad e/o pdf) e qualora 

specificatamente richiesti dall’Azienda Ospedaliera in formato cartaceo. 

 rilievo impianti tecnologici, dello stato manutentivo, della rispondenza alle normative 

vigenti e loro restituzione in maniera tabellare con i dati richiesti dall’Azienda Ospedaliera; 

 implementazione ed aggiornamento dell’attuale archivio tecnico informatizzato (grafici di 

rilievo, documentazione tecnica, documentazione fotografica) finalizzato alla realizzazione 

del libretto dell’immobile per tutti i servizi inclusi nell’appalto. 

Il livello di dettaglio / approfondimento del rilievo dei singoli componenti afferenti al patrimonio edile 

e tecnologico oggetto della presente procedura di gara, sarà tale da consentire una gestione del dato 

dinamica nel tempo e relativa a tutti gli aspetti rilevanti; saranno acquisite le informazioni quali-

quantitative: numero, marca, modello, potenza ecc; quelle afferenti lo stato conservativo ed energetico, 

lo stato normativo e il livello di aggiornamento documentale, lo stato interferenziale che l’elemento o la 

sua manutenzione ha nei confronti dell’utenza. 

Tutti i componenti oggetto del censimento saranno univocamente individuati tramite specifico codice 

identificativo tale da relazionare la scheda anagrafica di un componente alla documentazione tecnica 

elaborata a seguito del rilievo ovvero alla collocazione fisica dello stesso all’interno del sistema 

ospedaliero. 

Sarà quindi predisposta una scheda di rilievo che tenga in considerazione tutti gli elementi 

essenziali per perseguire gli obiettivi prefissati. In particolare sarà definita una sezione 

specificatamente dedicata alla valutazione dello stato funzionale e conservativo. 

La Scrivente attiverà una squadra 

“RILIEVI E CENSIMENTI” 

costituita da n° 4 figure condivise, 

ovvero un geometra, un topografo per i 

rilievi delle parti edili, un perito 

elettrotecnico per il rilievo e verifica di 

tutte le parti elettriche e speciali, un 

termoidraulico/frigorista per il rilievo, 

censimento e verifiche di funzionamento 

di tutte le parti meccaniche. 

La Scrivente è tecnicamente in grado di eseguire attività di rilievo tipo laser scanner 3d e di 

restituzione attraverso modellazione parametrica in BIM, gestendo il tutto attraverso un 

modulo dedicato del proprio SIM; pertanto si rende disponibile sin d’ora ad eseguire su 

specifica richiesta della Direzione Lavori e/o Università quale attività extra canone questa 

tipologia di operazione. La Scrivente offre altresì a titolo dimostrativo delle potenzialità di 
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siffatta procedura, senza alcun onere per l’Università il rilievo laser scanner 3d di n°1 

Centrale Termica presente all’interno di uno degli edifici afferenti al lotto scelto a 

discrezione della DL e/o dell’Amministrazione. 

Grazie all’utilizzo di sistemi di rilievo digitali (tipo laser scanner 3d, termografia, ecc…), sarà 

possibile acquisire direttamente dal campo e in tempi rapidissimi, l’esatta fotografia dello scenario 

esistente. Attraverso il SIM, le informazioni saranno girate ai tecnici 

progettisti che potranno sviluppare direttamente in ambiente BIM/GIS la 

modellazione parametrica ai fini della determinazione dell’anagrafica 

tecnica, nonché soluzioni progettuali riparative e/o migliorative da 

sottoporre all’Università per la successiva approvazione. A partire dalla 

nuvola di punti acquisita in occasione dei rilievi, sarà sviluppata una modellazione parametrica 3d per la 

restituzione architettonica, strutturale ed impiantistica del “come costruito - as built” in ambito 

BIM/GIS, laddove tutte le informazioni utili alla gestione, dall’anagrafica tecnica, alle operations, agli 

aspetti legati al risparmio energetico sono tra loro relazionate.  

L’obiettivo è quello di semplificare la complessità della realtà fisica mediante un modello digitale che 

possa facilitare la comprensione del funzionamento e la gestione del manufatto edilizio o impiantistico - 

Building Lifecycle Management, con dati significativi per il servizio, in una base dati aggiornata, 

coerente ed affidabile. Si verrà quindi a disporre di uno strumento che permetterà un agevole 

aggiornamento della documentazione, di facile consultazione e tale da garantire un’immediata 

estrazione dei dati richiesti. Tutti i dati rilevati e censiti rappresentano l’infrastruttura primaria su cui 

realizzare, l’esatta mappatura di tutti i sistemi edificio-impianto costituenti il patrimonio 

dell’Amministrazione. Saranno realizzate planimetrie di inquadramento generale, piante divise per 

livello di tutti i fabbricati, schemi impiantistici e tabulati riportanti le caratteristiche dei componenti. 

Per l’espletamento della suddetta attività, la Scrivente attiverà un’apposita struttura operativa 

costituita da n°9 figure condivise (n°3 edili, n°6 elettriche) esperte in ambiente CAD/BIM 

ovvero nella restituzione digitale di elaborati afferenti l’intero patrimonio universitario del 

lotto in oggetto. 

Attraverso il modulo G.I.S. presente all’interno del SIM sarà possibile georeferenziare tutti gli oggetti e 

attività gestite direttamente nella cartografia open source (free) e planimetria di riferimento, permettendo 

un approccio grafico ai dati e attività. Tale modulo in sintesi, consente: La georeferenziazione, 

visualizzazione, interrogazione e ricerca degli immobili; La georeferenziazione, 

visualizzazione, interrogazione e ricerca delle richieste di assistenza e relativi interventi 

manutentivi; La georeferenziazione, visualizzazione, interrogazione e ricerca degli impianti 

tecnologici, oggetti e componenti tecnici. Per ogni entità gestita, il modulo genera e associa le 

specifiche coordinate geografiche ed un codice ecografico cosicché si ottiene una codifica unica degli 

oggetti sul territorio e in planimetria in quanto ogni oggetto viene identificato nel sistema informativo e 

che con un codice anagrafico anche con le proprie specifiche coordinate geografiche (Coordinata X, 

Coordinata Y, Coordinata Z) rispetto al sistema cartografico nazionale (rif. Norme ISO 211 e 

ISO/DIN 19115). Funzione principale dunque di detto modulo è quella di consentire un approccio 

grafico ai dati gestiti, permettendo lo svolgimento di query geografiche e analisi sulla distribuzione degli 

immobili e attività in cartografia.  
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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 presso le 

aree di intervento in occasione dei quali, in abbinamento alla 

documentazione tecnica messa a disposizione della Stazione 

Appaltante, è stato possibile valutare seppur preliminarmente e 

qualitativamente lo stato dell’arte del patrimonio impiantistico ed 

infrastrutturale e i relativi margini di miglioramento soprattutto in 

termini di risparmio energetico ed allungamento del ciclo di vita.  

Di seguito sono riportate e descritte le proposte migliorative 

individuate per ciascuna tipologia di impianto da eseguirsi extra-

canone, con l’obiettivo di dare una compiuta risposta alla 

richiesta di contenimento dei consumi energetici attraverso 

l’utilizzo di tecniche e tecnologie di elevata qualità e compatibili 

con le dotazioni attualmente in essere presso gli edifici del lotto in oggetto, senza stravolgerne le logiche 

funzionali. Gli interventi proposti sono stati inoltre verificati rispetto ai criteri di Miglioramento 

dell’efficienza impiantistica e di Incremento dell’efficienza energetica degli edifici. L’esperienza 

conseguita, nonché la letteratura in materia, dimostrano che per poter garantire un’adeguata efficienza 

impiantistica è necessario in primo luogo analizzare le esigenze dettate dalla destinazione d’uso 

dell’edificio rispondendo puntualmente ad ognuna di esse; evitare disservizi e disagi per utenti ed 

operatori ed assicurare il buon andamento delle attività evitando perdite di produttività. Per quanto 

concerne l’efficienza energetica, la normativa nazionale e internazionale prevede, in particolare per 

l’edilizia pubblica, l’impiego di soluzioni che rispondono a quanto contenuto e descritto dalla norma 

UNI CEI EN ISO 50001:2011, ovvero ai requisiti per creare, avviare, mantenere e migliorare un 

sistema di gestione dell'energia.. 

Inoltre nelle scelte che compongono la proposta migliorativa di seguito descritte, è stato 

considerato come ulteriore criterio di scelta il rispetto dell’ambiente. Pertanto sono 

stati privilegiati materiali e tecnologie in grado di ridurre l’impatto sull’ambiente 

circostante, sia in termini di emissioni di CO2 sia in termini di recupero o 

smaltimento in piena conformità ai criteri CAM previsti dalla L. 221/2015. 

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 15% 

rispetto ai consumi generati dalle attuali dotazioni. 

 

La Scrivente per ciascuna delle previsioni di seguito riportate, si impegna ad offrire a titolo 

gratuito per la Stazione Appaltante la progettazione esecutiva e la stima economica, nonché 

n°1 intervento all’anno (manutenzione migliorativa) scelto tra quelli di seguito descritti. 

 

 

 

 

http://it.wikipedia.org/wiki/UNI_CEI_EN_ISO_50001:2011
http://it.wikipedia.org/wiki/Energia
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B.3.1) migliorie relative al contenimento dei consumi energetici degli edifici oggetto del servizio 

SOSTITUZIONE DEI GRUPPI FRIGORIGERI OBSOLETI 

Per il complesso di sede del Dip. di Farmacia,  si propone la sostituzione dei gruppi frigo obsoleti 

con unità condensate ad aria ad altissima efficienza.  Le Unità  saranno dotate di compressori di 

tipo Scroll utilizzante gas freon a bassissimo GWP. Saranno inoltre dotate di evoluta logica di 

regolazione DST (Dynamic Supply Temperature), con la quale aumentare ulteriormente l’efficienza 

energetica stagionale poiché, a differenza della logica di regolazione tradizionale che mira a mantenere 

sempre costante la temperatura sulla mandata dell’acqua, DST mira a mantenere costante la 

temperatura sul ritorno dell’acqua dall’impianto, variando in modo dinamico la temperatura di mandata 

in relazione al carico. Nel raffreddamento a carico parziale sale così la temperatura di evaporazione e 

quindi aumenta ulteriormente l’efficienza energetica stagionale.  

La regolazione DST consente un’importante riduzione dei consumi e dei costi operativi. 

L’unità sarà dotata di un innovativo software di controllo dei sistemi di pompaggio che 

consentirà di garantire i valori più elevati di rendimento energetico. Ogni unità sarà infine 

dotata di misuratori di energia collegati al sistema di supervisione. La sostituzione delle 

unità frigorifere permetterà di garantire un sensibile aumento del rendimento dell'intero 

sistema meccanico di climatizzazione; inoltre la dotazione strumentale associata 

permetterà di migliorare le operazioni di conduzione, di gestione e manutenzione. I benefici derivanti 

dall‘utilizzo della tipologia di compressori in funzionamento accoppiato indurranno una diminuzione 

dei costi di gestione ed un aumento dell'affidabilità del sistema di produzione frigorifera.  

ELETTROPOMPE AD ALTE EFFICIENZA DOTATE DI INVERTER 

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

all’incremento dei rendimenti si propone, per tutte le sottocentrali e centrali del 

complesso di sede del Dip. di Farmacia e per quello ex Fac. Scienze 

Biotecnologiche, la sostituzione delle pompe esistenti con 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. 
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VENTILCONVETTORI 

Per il complesso sede del Dip. di Farmacia e per quello ex Fac. Scienze 

Biotecnologiche si propone, 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 proposti 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 al miglioramento dei componenti di trattamento aeraulico si 

propone per il complesso sede del Dip. di Farmacia e per quello ex Fac. 

Scienze Biotecnologiche 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 pienamente 

conforme i sistemi di ventilazione alle stringenti direttive energetiche attuali di settore (Direttiva Erp 

2018). Funzionalmente il sistema proposto 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 (per la minore potenza frigorifera e termica necessaria a parità di condizioni attuali). 

IMPIANTO SOLARE TERMICO PER PRODUZIONE DI ACQUA CALDA SANITARIA 

Per tutte il complesso sede del Dip. di Farmacia e per quello ex Fac. Scienze Biotecnologiche, 

per una superficie di ca. 10mq cad., si 

propone 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 

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  



Concorrente:  Designata Esecutrice:  
  

17 di 30 

verrà fatta transitare prima nei sistemi solari in modo da attuare un preriscaldo all’impianto esistente 

di acqua calda sanitaria costituito sia da sistema centralizzato di produzione con bollitori e sia 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. 

IMPIANTO FOTOVOLTAICO 

A completamento dello sforzo nell'individuazione di soluzioni che possano 

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

complesso sede del Dip. di Farmacia  la sostituzione dell'esistente impianto 

di autoproduzione elettrica di tipo fotovoltaico (non funzionante) con uno che copra la stessa 

superficie planimetrica ma di maggiore potenza elettrica rispetto a quello che l'esistente avrebbe 

prodotto; in tal modo si potrà rendere energeticamente autosufficiente l'intera sottocentrale del 

Complesso (dove vengo spillati i fluidi termovettori provenienti dall'adiacente Policlinico) per quanto 

riguarda la richiesta elettrica dei componenti meccanici.E' previsto 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 nuovi inverter dotati di fusibile di stringa elettronica con funzione antifulmine.  

RUBINTTERIA E SISTEMI PER LA RIDUZIONE DEL CONSUMO D’ACQUA 

Per il complesso sede del Dip. di Farmacia e per quello ex Fac. Scienze 

Biotecnologiche si propone 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 connessi alla cattiva gestione ed incuria degli utenti.  

ASCIUGAMENI JET TOWEL 

Per tutti i servizi igienici del complesso sede del Dip. di Farmacia e per quello ex 

Fac. Scienze Biotecnologiche saranno installati, in sostituzione di quelli esistenti ad aria 

calda, asciugamani a lama d’aria tipo “Jet Towel”; tali componenti garantiranno, in pochi 
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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 contribuendo ulteriormente alla riduzione dei consumi energetici. 

 

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

oggetto del servizio 

Tutte le proposte individuate sono riconducibili da un lato alla possibilità di essere “governati” da un 

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

esigenze di utilizzo, dall’altro 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, 

dotati di EPD, il che significa promuovere un mercato dell’edilizia basato sull'utilizzo di prodotti e 

materiali di qualità, con una conseguente riduzione dei costi di manutenzione. In tal senso tutte le 

soluzioni proposte 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 del complesso sede del 

Dip. di Farmacia e per quello ex Fac. Scienze Biotecnologiche, al fine di garantire il 

funzionamento ottimale dei sistemi ventilazione meccanica ottenendo anche una sensibile riduzione dei 

consumi energetici verrà effettuata, per tutti i sistemi di distribuzione dell’aria, un’analisi TAB 

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

e regolazione delle portate per ottenere prestazioni ottimali degli impianti. L’analisi 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. 
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BILANCIAMENTO DELLE RETI IDRONICHE 

Analogamente alla reti aerauliche, considerando l'estensione delle reti idroniche 

all’interno del complesso sede del Dip. di Farmacia, si propone per tutte le 

sottocentrali l’installazione di nuove valvole automatiche di bilanciamento 

abbinate auna campagna estesa di tarautra di tutti i circuiti di spillamento. 

Le valvole proposte (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 l’ottimale funzionamento degli impianti e la conseguente diminuzione dei consumi di 

energia primaria.  

MONITORAGGIO E GESTIONE CONSUMI CENTRALE TERMOFRIGORIFERA 

Per il complesso sede del Dip. di Farmacia e per quello ex Fac. Scienze Biotecnologiche si 

prevede  l'installazione di un nuovo sistema di monitoraggio, gestione e ottimizzazione dei 

consumi capace di poter agire attivamente sui dispostivi di termoregolazione locali e/o remoti di ogni 

principale componente afferente i sistemi meccanici (riscaldamento, condizionamento, trattamento 

dell'aria, etc...) mediante l'utilizzo di nuovi componenti di gestione con che utilizzeranno 

esclusivamente protocolli di comunicazione Open Source (BACnet® certificato ASHRAE) in 

modo da evitare nel futuro le problematiche legate all’incompatibilità di collegamento tipiche 

dei sistemi di supervisioni esistenti (tipo chiuso). 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. Per il solo Complesso ex Fac. Scienze Biotecnologiche si prevede che il nuovo sistema 

di monitoraggio venga implementato come integrazione all’esistente sistema di supervisione a 

servizio degli impianti meccanici del Complesso. Grazie al sistema proposto sarà 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 e 

permetterà di attuare per attuare le dovute azioni correttive frutto di una politica di Energy Saving. 
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MONITORAGGIO CONSUMI ENERGETICI NEI QUADRI ELETTRICI 

A corredo delle proposte precedenti, si propone l’utilizzo di evoluti sistemi 

di monitoraggio continuo dei consumi elettrici da applicare ai quadri 

principali del complesso sede del Dip. di Farmacia e per quello ex Fac. 

Scienze Biotecnologiche, 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 propone 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 il livello di sicurezza dell’intera area oggetto di intervento. 

ILLUMINAZIONE SPAZI COMUNI A LED 

Al fine di migliorare gli aspetti gestionali correlati ai sistemi di 

illuminazione per gli ambienti ufficio, ottimizzando i consumi di energia, 

per gli Uffici, Studi e Laboratori del complesso sede del Dip. di 

Farmacia e per quello ex Fac. Scienze Biotecnologiche si propone, nel corso della durata 

contrattuale, la sostituzione 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. I corpi 

illuminanti saranno dotati di 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%. 
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B.4) Sistema organizzativo per lo svolgimento del servizio e qualificazione ed 
esperienza del personale addetto 

Nel presente paragrafo si descrive la struttura organizzativa che si intende 

utilizzare per l’esecuzione dell’appalto, quale risultato di una lettura 

attenta della documentazione posta a base di gara, dalla quale è stato 

possibile cogliere la ratio ispiratrice dell’appalto che si basa sul principio secondo cui l’Università 

intende responsabilizzare il soggetto affidatario in ordine al mantenimento in efficienza e in sicurezza 

degli impianti a garanzia della continuità del servizio e dell’incolumità pubblica e privata, 

all’efficientamento/razionalizzazione dei servizi e all’ottimizzazione dei consumi energetici.  

La Scrivente gestirà ed eseguirà i servizi in appalto con una struttura costituita da personale 

“dedicato” e “condiviso”, affiancata da strutture di supporto in staff.  

Trattasi di un sistema organizzativo costituito da strutture parallele e complementari, come 

rappresentato nell’organigramma funzionale riportato nel prosieguo del presente paragrafo, con compiti 

ben definiti in relazione a competenza e professionalità di ciascuno, ma coniugata con una spiccata 

collaborazione tra tali funzioni, viste ciascuna come parte integrante di un unico macrosistema 

gestionale e organizzativo che abbraccia tutte le attività oggetto dell’appalto e le armonizza in una 

visione globale tesa all’ottimizzazione dei processi e alla massimizzazione delle prestazioni. 

Struttura di SUPPOROTO OPERATIVO 

E’ costituita dalle seguenti figure: Responsabile Ing. di Manutenzione; Responsabile Sicurezza; 

Responsabile Qualità; Responsabile Approvvigionamenti; Responsabile Magazzino; 

Responsabile Aspetti Energetici EGE; Gestione SIM; Rilievo, Censimento, Anagrafica BIM; 

Servizi Tecnici di Ingegneria BIM; Addetto Centrale Operativa. 

Operano in staff con il Project Manager (Responsabile di Commessa) e hanno il compito di fornire 

adeguato supporto a seconda dell’esperienza e delle necessità che dovessero appalesarsi nel corso 

dell’appalto.  I servizi di supporto alla Commessa saranno forniti nell’arco dell’intera durata 

contrattuale, mettendo a disposizione sia il personale che tutto il know-how in possesso della Scrivente. 

Struttura di GOVERNO E COORDINAMENTO OPERATIVO  

E’ costituita da tutte le figure professionali che svolgono le attività di 

governo, direzione e coordinamento dell’appalto, che si interfacciano 

direttamente con il Responsabile del Procedimento. È incaricata 

dell’organizzazione e del coordinamento di tutte le attività contrattuali, 

siano esse gestionali, amministrative, di controllo o operative ed ha in 

capo la responsabilità operativa per la realizzazione delle prestazioni. Le risorse umane afferenti a 

questa struttura sono: Project Manager coordinato dall’Operation Manager; Project Engineer 

(Preposto d’Area). Dette risorse opereranno, a seconda dei ruoli in modo condiviso o dedicato, nel 

rispetto delle prescrizioni contrattuali, delle procedure operative aziendali e delle soluzioni organizzative 

adottate. In caso di aggiudicazione la Scrivente nominerà una figura designata 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., e, quanto riportato all’art.4 del Capitolato Tecnico Prestazionale (pag.9); assumerà 

altresì l’incarico di “Operatore FGAS” ai sensi del Regolamento UE n°517/2014 sui gas fluorurati ad 

effetto serra. Il Project Manager, unitamente al Responsabile dell’Ingegneria di Manutenzione e della 

Sicurezza, ha il compito di verificare l’efficienza delle macchine/apparecchiature installate nella propria 

area; coordinare l’esecuzione di tutti i lavori (ordinari o straordinari); controllare l’operato di eventuali 

subappaltatori e/o ditte esterne; partecipare alle riunioni di programmazione lavori; controllare i 

rapporti di guasto completandoli per la parte di competenza; prendere visione dei risultati delle 
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ispezioni alle macchine, ai fabbricati e alle infrastrutture ed attivare l’esecuzione degli interventi che 

eventualmente ne scaturiscono; implementare il data base del sistema informativo con tutti i dati relativi 

agli interventi eseguiti dai propri tecnici operativi di area e curare tutti gli aspetti correlati alla 

corrispondente consuntivazione degli Ordini di Lavoro.  

Il Project Engineer garantirà la propria presenza presso la sede oggetto della presente 

procedura per n. 8 ore dalle ore 7:00 alle 20:00 – lunedì-venerdì, nonché la reperibilità h 24 sia 

per gli interventi programmati che per le manutenzioni straordinarie al fine di supervisionare le 

attività della squadra operativa dei manutentori. 

Struttura OPERATIVA  

Garantisce l’esecuzione di tutte le attività oggetto del servizio. Le risorse che compongono questa 

struttura sono costituite dal: Project Engineer (Preposto d’Area); Addetti al servizio di 

conduzione che garantiscono l’esecuzione di tutte le operazioni previste nei manuali operativi, 

e/o delle direttive necessarie per l’avviamento, il corretto esercizio e lo spegnimento degli 

impianti; nonché il complesso di prestazioni di supporto operativo nelle diverse fasi dei cicli di 

prova; Manutentori di campo, quali tecnici specialisti (es. manutentore antincendio), elettrici, 

strumentisti elettrici, meccanici, idraulici ed edili addetti ai servizi di manutenzione degli 

impianti tecnologici ed elevatori. Tutti gli operatori che saranno indicati in avvio di commessa, 

saranno in possesso dei requisiti ed abilitazioni previste dalla vigente legislazione nonché di comprovata 

esperienza nella manutenzione di impianti complessi. Qualora si dovessero verificare particolari 

esigenze, funzione anche delle richieste della stessa Stazione Appaltante, gli operatori potranno essere 

coadiuvati da squadre di supporto territoriale, ovvero dalla rete di assistenza tecnica costituita dalle 

risorse tecniche ed operative in forza alla Scrivente dislocate sul territorio regionale perché a 

disposizione di altri cantieri, nonché fornitori specializzati (case costruttrici e manutentori specializzati) 

con i quali il concorrente  normalmente sottoscrive “contratti aperti”. 

 

In caso di aggiudicazione la Scrivente assumerà l’incarico di “Terzo Responsabile 

dell’esercizio e della manutenzione dell’Impianto Termico” e dovrà rispettare tutto quanto 

previsto dal D.P.R. n. 412 /93 e s.m.i.. La Scrivente assumerà altresì l’incarico di “Operatore 

FGAS” ai sensi del Regolamento UE n°517/2014 sui gas fluorurati ad effetto serra. 
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B4.1 Organizzazione e gestione della commessa, in termini di attrezzature e logistica. 

La Scrivente istituirà presso la sede operativa di Napoli EST, ovvero a meno di un’ora di auto dalle sedi 

universitarie del lotto, 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 la Scrivente 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 alla ISO 9001, 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.  

La Scrivente è disponibile a organizzare anche un MAGAZZINO DEDICATO dislocato c/o 

uno o più edifici afferenti il lotto in apposite 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. 

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 di commessa, 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 
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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. 

La Scrivente 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 derivante anche dai cantieri attivi in regione, la 

Scrivente, 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 completa e 

immediata 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. 

Le officine aziendali di area sono perfettamente attrezzate e la loro dislocazione territoriale è tale da 

garantire pieno riscontro alle necessità dell’appalto in oggetto 

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 la gestione operativa e logistica del servizio, la Scrivente si avvarrà di 

magazzini esterni ubicati 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 di volta in volta 

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.  

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 la Scrivente dispone per 

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

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 

Scrivente ha ritenuto opportuno implementare ulteriori strumenti di 
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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 la Scrivente 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 della 

Scrivente 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 

La Scrivente 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 LA SCRIVENTE nell’ambito di svariati 

appalti 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 
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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 afferente il lotto in 

oggetto, 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 la Scrivente 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. 

B4.4 Figure tecniche coinvolte ed aggiornamenti formativi previsti nel corso dello svolgimento del 

servizio. 

La struttura organizzativa è stata commisurata alle richieste del Capitolato Tecnico sulla base 

dell’approfondimento, ottimizzazione e miglioramento dei Piani di manutenzione posti a base di gara, 

nonché delle esigenze peculiari di una siffatta tipologia di sevizio. 

Il totale di unità offerte (tra dedicate, condivise e disponibili) è pari a 29, cui vanno aggiunte le 

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

Professionalità Base Gara  Miglioria  Disponibilità 

Struttura di Gestione del Servizio 

Project Manger Responsabile di Commessa / 1 
Ruolo esclusivo  

Presenza secondo necessità 

Project Engineer Preposto di area  1 / Ruolo esclusivo e presenza fissa 

Struttura di Supporto Operativo 

Responsabile della Sicurezza (RSPP) / 1 Condivisa 

Responsabile Ingegneria di Manutenzione / 1 Condivisa 

Responsabile della Qualità / 1 Condivisa 

Responsabile degli Approvvigionamenti / 1 Condivisa 

Gestione SIM / 3 Condivisa 
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Oltre al coordinamento operato dal Porject Engineer e più in generale dal Responsabile del Servizio, gli 

operatori di campo saranno coadiuvati dal Responsabile della sicurezza (RSPP), dal Responsabile della 

Qualità, dal Responsabile degli Approvvigionamenti, dal Responsabile del Magazzino, dall’Esperto 

EGE nonché dall’intera struttura di supporto dei servizi tecnici; figure non previste a base di gara ed 

offerte per migliorare la qualità e l’efficienza del servizio. 

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 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, la Scrivente assicura un “filo diretto” costante con il sistema di Contact 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 CONTACT 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 Contact Center rappresenterà il centro di ricezione e smistamento delle chiamate ricevute da parte del 

Committente, un fondamentale supporto per la gestione delle attività manutentive, nonché per 

l’attivazione e il coordinamento delle squadre di pronto intervento, del servizio di reperibilità e delle 

risorse di supporto. Il personale del Contact Center è specializzato ed esperto di manutenzione; questo 

garantisce sempre e comunque la massima qualità del servizio. Infatti l’esclusivo impiego di personale 

qualificato per la ricezione e gestione delle richieste di intervento consente ottimizzazioni 

nell’organizzazione delle attività riducendo al minimo il rischio di “perdite di informazioni”. 

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. In caso di richiesta 

nell’orario di presidio, la registrazione sul Sistema Informativo sarà contestuale alla 

segnalazione. In ogni caso tutte le richieste di intervento, indipendentemente dal livello di urgenza, 

saranno registrate direttamente nell’apposita task del sistema informativo. Ad ogni segnalazione, il 

Contact Center provvederà quindi a raccogliere le richieste, generare un codice identificativo in 

relazione al livello di urgenza, comunicare all’utente la presa in carico della segnalazione, allertare gli 

Esperto Qualificato in Gestione dell’Energia - EGE / 1 Condivisa 

Servizi Tecnici BIM / 4 Condivisa 

Rilievo e Censimento Scan to BIM / 4 Condivisa 

Struttura Operativa di Campo 

Termoidraulico 1 2 Dedicata 

Manovale Edile 1 2 Dedicata 

Elettricista 1 2 Dedicata 

Elettricista - Frigorista / 1 Dedicata 

Ascensorista / 2 Condivisa 

Giardiniere / 3 Condivisa 
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operatori e attribuire loro il compito. Dopo la presa in carico del problema da parte del personale 

esecutore, il Contact 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. 

PROPOSTA MIGLIORATIVA 

URGENZA Il sopralluogo INIZIERA’ entro 4 ore dalla chiamata. 

PROPOSTA MIGLIORATIVA 

NESSUNA EMERGENZA 

/ URGENZA 

Il sopralluogo INIZIERA’ entro 12 ore dalla chiamata. 

PROPOSTA MIGLIORATIVA 

All’interno del modulo del SIM che si interfaccia con il Contact 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. 

AGGIORNAMENTI FORMATIVI 

In ottemperanza al piano di gestione della qualità in uso presso la Scrivente, tutto il 

personale oltre a possedere le necessarie qualifiche 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 LA 

SCRIVENTE 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. 

Tutto il personale frequenterà periodicamente specifici corsi per Manutentori/Conduttori strutturati 

con l’unico obiettivo 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. 

I corsi sono strutturati in moduli ad ognuno dei quali corrisponde uno specifico argomento: 

 ANAGRAFICA Saranno spiegate le logiche e le procedure relative all’aggiornamento 

dell’anagrafica patrimoniale, secondo una scomposizione ad albero basata sulla logica di 

interdipendenza funzionale dei componenti. Saranno inoltre illustrate tutte le componenti hardware e 

software presenti all’interno del sistema impiantistico che hanno riflessi sull’utilizzo e sulla funzionalità 

dello stesso. 

 MONITORAGGIO Saranno affrontate le procedure relative all’osservazione periodica 

finalizzata al rilievo delle anomalie, ovvero raccolta e analisi comparativa dei dati rispetto al 

raggiungimento della condizioni limite di esercizio, o di indicatori di performance.  

 REPERIBILITA’ E PRONTO INTEVENTO 

La formazione verterà sulle modalità di organizzazione e gestione del servizio di reperibilità e pronta 

disponibilità nonché sulla redazione di un piano di reperibilità con cui gestire in caso di chiamata per 

guasti o disservizi un intervento tempestivo.  

 MANUTENZIONE 

Il modulo tratterà delle diverse tipologie di servizi manutentivi: Manutenzione preventiva 

programmata, Manutenzione preventiva predittiva e/o su condizione; Manutenzione 

Preventiva di opportunità, Manutenzione Correttiva (a guasto); Manutenzione migliorativa 
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consistente nella realizzazione di piccole modifiche/migliorie della configurazione di un 

sistema.  

 SISTEMA INFORMATIVO 

Il modulo formativo verterà sulla struttura di un sistema informativo per la gestione della 

manutenzione, sull’operatività e sulle prestazioni assicurate dallo stesso ai fini dell’automazione del 

processo di manutenzione. Saranno espletate le procedure per la raccolta e l'organizzazione di tutte le 

informazioni e di tutta la documentazione tecnica, in modo gerarchico e sincronizzato all’interno di un 

server. 

In definitiva i corsi per la manutenzione e conduzione saranno incentrati sul criterio di 

massimizzazione degli indici di disponibilità, minimizzando quindi la probabilità che si 

verifichino interruzioni del servizio dovute a guasti, ovvero “manutenzione centrata 

sull’affidabilità”. 

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 la Scrivente. 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 della 

Scrivente che in tal modo potrà acquisire una conoscenza rapida dello stato patrimoniale direttamente 

sul campo sulla scorta dell’esperienza maturata dagli attuali manutentori/conduttori. 


