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CAP. 1 - DISPOSIZIONI GENERALI

 1.1 - OGGETTO DELL’ACCORDO QUADRO

La documentazione nel presente capitolato, è parte integrante dell’ “Accordo quadro n°6 per i
lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria da eseguire in immobili in gestione ad A.G.E.C.
nel Comune di Verona 2015 – 2019 - Opere da idrotermo sanitario” riguardante la conduzione e
manutenzione delle centrali termiche in qualità di  terzo responsabile. Le prestazioni indicate di
seguito e negli altri documenti specifici della documentazione integrativa riguarda lo svolgimento
delle attività di conduzione, controllo, manutenzione ordinaria e straordinaria, conformemente
all'art. 1, comma 1, lettera n) del D.P.R. 412/93 e ss.mm.ii e assunzione del ruolo di terzo
responsabile degli impianti termici, analiticamente illustrati e specificati al CAP. 3 - , da svolgere in
immobili a destinazione d’uso abitativa, commerciale, direzionale, cimiteriale, in gestione ad
AGEC.
Pertanto per la corretta gestione del contratto dovranno essere rispettate tutte le disposizioni
contenute negli elaborati generali dell’Accordo quadro assieme a quelle specifiche integrative.



Accordo Quadro per i Lavori Di Manutenzione Ordinaria e
Straordinaria da eseguire in Immobili in gestione ad A.G.E.C. nel

Comune di Verona 2015 – 2019 - Terzo Responsabile centrali termiche –

CAPITOLATO SPECIALE DI APPALTO Pagina 2 di 31

CAP. 2 - DISPOSIZIONI CONCERNENTI IL CONTRATTO

 2.1 - PAGAMENTO DEI S.A.L.

Gli ordini relativi ai canoni di manutenzione ordinaria delle centrali termiche avranno cadenza
semestrale.

Relativamente al primo semestre, partirà dalla data di concreto avvio del servizio e si concluderà
all’ultimo giorno del semestre successivo a tale data.

 2.2 - PENALI

1. Fatto salvo quanto già prescritto nell’articolo 17 dello schema di contratto, in caso delle
seguenti difformità riscontrate, in aggiunta saranno applicate anche le seguenti penali.

CODICE OGGETTO IMPORTO
1 in caso di esecuzione difforme alle attività e tempi indicate nel

Programma Operativo delle Attività di cui al Capitolo 3 per ogni
singola non conformità riscontrata in ciascuna unità di controllo

€ 100,00

2 in caso di inadempienza nella completa gestione del servizio di
reperibilità e Call center di cui al Capitolo 3, per ogni inadempienza
accertata;

€ 100,00

3 in caso di mancato utilizzo da parte del personale dell’Appaltatore della
divisa di lavoro e/o della targhetta identificativa  per ogni inadempienza
accertata.

€ 50,00
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CAP. 3 - DESCRIZIONE DEL SERVIZIO OGGETTO DELL’APPA LTO

L’appalto ha per oggetto lo svolgimento delle attività di conduzione, controllo, manutenzione
ordinaria e straordinaria, conformemente all'art. 1, comma 1, lettera n) del d.P.R. 412/93 e ss.mm.ii
e assunzione del ruolo di terzo responsabile degli impianti termici, analiticamente di seguito
illustrati, (tabella 1), da svolgere in immobili a destinazione d’uso abitativa, commerciale,
direzionale, cimiteriale, attualmente in gestione alla Stazione Appaltante.

Si precisa che l’elenco degli immobili gestiti potrà, per sopraggiunte esigenze, subire variazioni in
aumento o diminuzione che di conseguenza aggiorneranno l’oggetto del servizio.

Alcuni di questi edifici, come meglio specificato nella tabella 1, sono dotati di alcuni o di tutti
sistemi di ripartizione dei consumi sotto descritti:

− dell’energia termica ad uso riscaldamento tramite contatori di energia;

− di acqua calda sanitaria tramite contatori volumetrici;

− di acqua fredda sanitaria tramite contatori volumetrici.

All’interno del contratto, per gli edifici attualmente amministrati direttamente dalla Stazione
Appaltante, identificati con il riferimento n° 2, 5, 24, 25, 32, 33, 37, 38, si prevedono tre visite
annue, in periodi da concordare, per la lettura dei valori misurati oltre alla verifica del
funzionamento e la trascrizione dei valori rilevati su supporto informatico da fornire nei modi e nei
tempi concordati con la stazione appaltante.

L’Azienda si riserva comunque la facoltà, previo adeguato preavviso all’appaltatore, di intervenire
per effettuare gli interventi che riterrà necessari, nei siti oggetto del presente contratto, con altre
Ditte senza che questo comporti da parte dell’appaltatore richieste di riconoscimento di oneri di
alcun genere.

All’interno del servizio in oggetto oltre a quanto sopra descritto sono inclusi:

− manutenzione all’impianto solare termico;

− manutenzione all’impianto di produzione centralizzata di acqua calda sanitaria;

− manutenzione all’impianto di addolcimento e trattamento dell’acqua ad uso sanitario;

− il servizio di reperibilità h 24 per 7/7gg negli orari non coperti dal servizio di call center;

− il servizio di call center negli orari stabiliti.

Le modalità di esecuzione e programmazione degli interventi di manutenzione ordinaria sono
indicati nelle successive tabelle al pragrafo 3.2 suddivise per ogni specifico servizio.
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 3.1 - DEFINIZIONI

− Per centrale termica si intende l’impianto composto da tutte le apparecchiature, i macchinari e
le tubazioni necessari per generare calore e per la produzione e distribuzione di acqua o aria
calda. Si trova ubicata in appositi locali e comprende le tubazioni di adduzione combustibile ed
i depositi, dove esistenti, di combustibile liquido, le canne fumarie oltre agli organi di sicurezza,
di regolazione ecc. incluse le tubazioni e le pompe anche quando localizzate in locale separato
da quello di centrale vero e proprio.

− Per boiler si intende l’apparecchiatura per la produzione di acqua calda ad uso igienico
sanitario;

− Per scambiatore si intende normalmente l’apparato per il trasferimento del calore accumulato
nel fluido primario all’acqua sanitaria ad uso riscaldamento od igienico sanitario. Questa
tipologia di apparati può essere utilizzata per la produzione di acqua calda ad usi igienico
sanitari, oppure per riscaldamento come si verifica, per esempio, laddove esistono impianti di
teleriscaldamento. Di seguito le schede di attività e frequenza sono distinte a seconda che
l’impianto venga utilizzato per il riscaldamento o per la produzione di acqua calda; infatti
nell’utilizzo come riscaldamento occorre prevedere la conduzione e manutenzione di tutti gli
apparati accessori di una centrale termica, cosa che non è richiesta nell’utilizzo come produttori
di acqua calda. Infine si evidenzia come la conduzione degli scambiatori di calore sia da
prevedere solo nell’utilizzo per riscaldamento.

− Per pannelli solari si intendono gli apparati destinati a riscaldare acqua da utilizzare
generalmente  per  uso  igienico  sanitario  attraverso  l’irraggiamento  solare  (pannelli
propriamente detti), gli accumulatori d’acqua e tutti gli organi di regolazione e sicurezza oltre
alle pompe di circolazione ed alle tubazioni e valvolame che raccordano le citate parti con
l’esclusione della parte destinata alla distribuzione vera e propria.

− Per Impianti idricosanitari  si intendono gli impianti di distribuzione dell’acqua calda e fredda
per uso igienico sanitario.

− Per autoclave si intende l’insieme di serbatoi, gruppi di spinta,  apparati di regolazione e
sicurezza, tubazioni e valvolame in vista per il collegamento di queste apparecchiature.

− Per Impianti di trattamento acque si intendono gli impianti addolcitori dell’acqua per usi
civili. Comprendono tutte le apparecchiature che vengono inserite nell’impianto idrico per
ottenere    l’addolcimento dell’acqua comprese le apparecchiature di trattamento e sanificazione.
Sono esclusi dal canone i prodotti di consumo, per tali impianti che saranno forniti e liquidati al
bisogno secondo i prezzi unitari indicati.

− Per Impianti di distribuzione  si intende l’insieme di tutte le tubazioni ed il valvolame in vista,
all’interno dell’immobile, dall’acquedotto o dalle centrali di produzione dell’acqua calda fino ai
terminali di distribuzione.

− Per Call Center si intende il servizio di ricezione e gestione delle chiamate relative alle
richieste di informazione ed assistenza tecnica fornito dal Gestore del Sistema;

− Per Reperibilità si intende il servizio di pronto intervento nei giorni feriali (dal lunedì al
venerdì) dalle 17.30 alle 8.30 ed il Sabato e Domenica per le 24h ,
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 3.2 - CONDUZIONE E MANUTENZIONE CENTRALI TERMICHE - SCHEDE ATTIVITÀ E

FREQUENZA
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 3.3 - TERMINI DI ESECUZIONE DEL SERVIZIO

L’esecuzione delle prestazioni dovrà avvenire con modalità e termini tali da arrecare il minimo
pregiudizio all’utilizzazione dei locali e a tutte le attività della Stazione Appaltante evitando la
prolungata  sospensione  del  funzionamento  degli  impianti.  Nel caso in cui fosse necessaria
l’interruzione  del  funzionamento  dell’impianto,  l’attività  dovrà  essere preventivamente
autorizzata nell’esecuzione dalla Stazione Appaltante e comunicata agli inquilini, con idoneo
preavviso, tramite avvisi ed ogni altro modo possibile al fine di limitarne il disagio.

Gli impianti sui quali saranno erogati i Servizi di Conduzione e Manutenzione saranno consegnati
dalla Stazione Appaltante in contraddittorio con l’Appaltatore; di tale consegna sarà redatto
apposito Verbale, firmato dalla Stazione Appaltante e dall’Appaltatore.

La presa in consegna degli impianti segna quindi l’inizio dell’erogazione dei servizi da parte del
Fornitore.

Sarà compito dell’Appaltatore procedere con l’aggiornamento/installazione dei cartelli di centrale
indicando il nominativo del nuovo manutentore oltre ai vari riferimenti. Inoltre dovrà posizionare
negli appositi spazi (bacheche) o comunque negli spazi comuni dell’edificio i numeri telefonici sia
del call center e del servizio di reperibilità con indicazione degli orari.

L’Appaltatore dovrà  inoltre  fornire alla Stazione Appaltante  in  maniera  dettagliata  e  specifica
l'organigramma  operativo,  con  particolare  attenzione  alla  struttura  amministrativa,
organizzativa  e  logistica  proposta  per  l'appalto,  indicando  chiaramente  le  figure  di riferimento
per  la  gestione  del contratto ed i relativi riferimenti telefonici, fax, e_mail necessari per la
gestione del servizio.

Si precisa che l’elenco sopra riportato in (Tabella 1) potrà subire delle modifiche, come riduzioni
e/o integrazioni, anche durante il periodo di conduzione; di conseguenza sarà aggiornato l’oggetto
dei verbale di consegna. Tali variazioni saranno comunicate formalmente dall’Amministrazione al
Conduttore con congruo anticipo. Eventuali riduzioni non potranno essere motivo di richiesta di
riconoscimento di maggiori oneri di alcun genere da parte dell’Appaltatore, fatto salvo il
riconoscimento di quanto maturato al momento della decorrenza dei termini di trasferimento della
conduzione.
L’Azienda si riserva comunque la facoltà di intervenire nei siti oggetto del presente verbale, previo
adeguato preavviso all’appaltatore, per effettuare gli interventi che riterrà necessari con altre Ditte
senza che questo comporti da parte dell’appaltatore richieste di riconoscimento di oneri di alcun
genere.

 3.3.1 -  Servizi compresi nel canone

Tutte le attività comprese nel canone e le modalità di erogazione del servizio a cui l’Appaltatore
dovrà attenersi sono:

−  Attività periodiche di verifica preventiva, manutentiva ordinaria elencate nelle “schede attività”
paragrafo 3.2;

−  Reperibilità ;

− l’uscita su chiamata al fine di acquisire la natura del problema evidenziato;

− Call center.
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 3.3.2 - Reperibilità

L’Appaltatore dovrà garantire, compresa nel canone e per tutta la durata del contratto, la propria
reperibilità nei giorni feriali (dal lunedì al venerdì) dalle 17.30 alle 8.30 del giorno successivo ed il
Sabato e Domenica per le 24h, mettendo a disposizione della Stazione Appaltante un numero di
telefono dedicato a cui far pervenire le segnalazioni di eventuali anomalie tecniche e/o richieste
d’intervento.

La mancata ottemperanza agli obblighi di reperibilità e/o il mancato rispetto dei tempi di intervento
previsti determina l’applicazione delle penali di cui al paragrafo 2.6.

L’Appaltatore ha l’obbligo di uscita su chiamata per verifica delle anomalie d’impianto segnalate ed
intervenire per qualunque segnalazione pervenuta. Nel caso in cui la rimozione della criticità
riscontrata  richiedesse tempi  di  risoluzione  non compatibili con la disponibilità di materiali
oppure non fosse immediatamente risolvibile, l’Appaltatore sarà tenuto ad adottare  soluzioni
(anche  solo  provvisorie, purché normativamente consentite )  avendo  cura  di consentire il
funzionamento dell’impianto o della sua messa in sicurezza, informando la Stazione Appaltante in
merito alle modalità di esecuzione delle attività necessarie alla completa risoluzione dell’anomalia.

E’ compreso l’onere di organizzare gli eventuali interventi/verifiche degli impianti ubicati
all’interno degli alloggi, contattando i singoli occupanti e concordando con loro tempi e modalità di
effettuazione degli interventi.

L’Appaltatore, è tenuto a registrare tutte le chiamate pervenute, relative a segnalazioni e/o richieste
d’intervento nella medesima forma e modalità indicata nel successivo paragrafo 3.3.3.

Attraverso i documenti sopra indicati la Stazione Appaltante potrà verificare il rispetto dei termini
contrattuali e agire di conseguenza in caso di inadempienza.

 3.3.3 - Call center

1. L’Appaltatore deve mettere a disposizione della Stazione Appaltante, entro 10 giorni solari dalla
data di stipula del singolo appalto specifico, un Call Center che funzioni da centro di ricezione e
gestione delle chiamate relative alle richieste di informazione ed assistenza tecnica. Le richieste
/segnalazioni pervenute al call center direttamente dall’utenza andranno, prima di attivare gli
interventi di verifica, preventivamente comunicate, condivise con l’ufficio tecnico della
Stazione Appaltante nelle modalità concordate in fase di esecuzione. Inoltre al fine di
ottimizzare il servizio in oggetto e per evitare inutili comunicazioni tra le parti ed interventi di
verifica l’Appaltatore dovrà acquisire e formare il personale impiegato per tale servizio in
merito alle procedure previste dal “regolamento AGEC per gli assegnatari e inquilini di alloggi
in locazione”. Gli orari di prestazione di tale servizio dovranno coprire almeno i normali orari
lavorativi dalle ore 8:30 alle ore 17:30, per tutti i giorni dell’anno, esclusi sabato, domenica e
festività per i quali sarà attivo il servizio di reperibilità.

2. L’Appaltatore, è tenuto a registrare in modo progressivo, con apposito programma informatico
di registrazione, tutte le segnalazioni pervenute, nel quale saranno indicate tutte le informazioni
relative alle richieste d’intervento, ad esempio:

− Data e ora della richiesta

− Nominativo del richiedente e numero di telefono

− Motivo della segnalazione

− Grado di emergenza
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− Data e ora dell’effettivo intervento sul posto del personale inviato

3. Nel medesimo termine di cui al punto 1, L’Appaltatore deve comunicare alla Stazione
Appaltante ed all’utenza, un indirizzo e-mail, un numero telefonico ed uno di fax dedicato.

4. L’Appaltatore, a semplice richiesta da parte della Stazione Appaltante, è tenuto a rendere
disponibile in copia cartacea e/o supporto elettronico l’elenco delle chiamate registrate su
apposito programma informatico di registrazione.

 3.3.4 - Rendiconto delle attività a canone

Il Rendiconto delle attività a canone è costituito da un elaborato in formato foglio elettronico nel
quale con cadenza bimestrale andranno progressivamente aggiornati e sinteticamente indicati, per
ogni sito in gestione, le date e gli interventi svolti elencati nelle “schede attività e frequenze per la
conduzione”.

La mancata ottemperanza agli obblighi previsti determina l’applicazione delle penali di cui al
paragrafo 2.6.

 3.3.5 - CIRCE - Catasto Impianti e Rapporto di Controllo di Efficienza energetica

L’appaltatore ai sensi dell'art. 7 del D.P.R. n. 74 del 2013, in occasione degli interventi di controllo
e manutenzione, sugli impianti termici di riscaldamento invernale di potenza termica utile nominale
maggiore o uguale a 10 kW e sugli impianti di climatizzazione estiva di potenza termica utile
nominale maggiore o uguale a 12kW, effettuato il controllo di efficienza energetica dovrà
trasmettere al Catasto regionale degli impianti termici, tramite l'applicativo informatico CIRCE, con
periodicità di 1, 2 ,4 anni individuati nell' allegato A del D.P.R. n. 74 del 2013, in funzione del tipo
d'impianto, della potenza utile nominale e del combustibile, il relativo "Rapporto di controllo di
efficienza energetica".
Inoltre l’Appaltatore è consapevole che:
− dal 2 gennaio 2015 deve essere utilizzato l'applicativo CIRCE anche per la registrazione dei

Libretti di impianto e per la trasmissione dei Rapporti di controllo di efficienza energetica; le
modalità operative sono consultabili sul sito internet della Regione alla pagina web dedicata
all'energia "Regolamento sul controllo e la manutenziuone degli impianti di climatizzazione
(D.P.R. n.74 del 2013)".

− Entro l'anno 2015, per ciscun impianto soggetto all'obbligo del controllo periodico
dell'efficienza energetica, deve essere registrato, nel sistema telematico CIRCE, almeno un
Rapporto di controllo tra quelli più recenti emessi; la trasmissione successiva all'anno 2015 deve
avvenire secondo la periodicità stabilita dalle disposizioni vigenti.

− A partire dal 2 gennaio 2015 anche la documentazione di assunzione/revoca/decadenza del
ruolo di terzo responsabile di cui all'art. 6 del D.P.R. 74/2013 va inviata alla Regione Veneto
utilizzando l'applicativo informatico CIRCE.

In osservanza della normativa sopra evidenziata l’Appaltatore essere accreditato in modo da poter
accedere al sistema per compilare on line il Libretto di impianto, relativamente a tutte le schede e
sezioni necessarie alla descrizione dell'impianto, registrarlo ed ottenere il relativo codice catasto,
nonché per compilare il Rapporto di controllo di efficienza energetica; inoltre l'operatore può
ricercare, consultare ed aggiornare i Libretti di impianto già registrati, ma solamente quelli per i
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quali sia ancora attivo l'incarico, affidato dal responsabile di impianto, per il controllo e la
manutenzione periodica.
Sarà cura della Stazione Appaltante fornire all’Appaltatore, l’elenco delle centrali in gestione e dei
relativi codici di catasto assegnati oltre alla codici di accesso per accedere al sistema.
Annualmente l’appaltatore fornirà alla stazione Appaltante il documento riepilogativo della
manutenzione registrato nel sistema telematico CIRCE.

 3.4 - DIRITTO DI CONTROLLO DELLA STAZIONE APPALTANTE DELL E ATTIVITA’

DI CONDUZIONE DELLE CENTRALI IN QUALITÀ DI TERZO RE SPONSABILE

E' facoltà della Stazione Appaltante effettuare, direttamente o mediante esperti esterni, in qualsiasi
momento e senza preavviso, con le modalità che riterrà più opportune, ogni controllo ritenuto
necessario per verificare la rispondenza del servizio fornito dall'Appaltatore alle prescrizioni
contrattuali del presente capitolato e alle normative vigenti in materia.

L’attività di controllo è lo strumento, a disposizione della Stazione Appaltante, per verificare
l’efficacia del servizio, in termini di qualità resa e per accertare la regolarità e la puntualità
nell’esecuzione delle prestazioni.

La periodicità ed i tempi relativi alle attività di controllo saranno a discrezione da parte della
Stazione Appaltante.

 In relazione alle modalità esecutive, i controlli si differenziano nelle due seguenti tipologie:

− Verifica della qualità del servizio: volto a misurare il livello qualitativo delle prestazioni erogate
e lo stato dei componenti impiantistici oggetto del servizio. Tale verifica avviene mediante
rilevazioni di tipo visivo che potranno essere eseguite in contraddittorio con l’Appaltatore;

− Verifica della regolarità e puntualità nell’esecuzione delle prestazioni: volto a misurare la
regolarità e la puntualità dell’esecuzione delle prestazioni. Tale verifica avviene attraverso delle
ispezioni effettuate durante l’esecuzione delle prestazioni e finalizzate a valutare le dimensioni
specifiche che descrivono la regolarità e la puntualità (ad esempio, rispetto delle modalità di
esecuzione, completezza della prestazione eseguita rispetto alle quantità di riferimento, etc).

La prima tipologia di verifiche verrà effettuata attraverso controlli a campione eseguiti sugli
impianti di riferimento da un addetto della Stazione Appaltante, anche in contraddittorio con un
Responsabile dell’Appaltatore. Tali controlli potranno avvenire in qualsiasi momento, svincolati
dall’orario delle prestazioni, purché con preavviso di 4 ore.

Sono sottoposti alla prima tipologia di verifica tutti i siti su cui il servizio viene erogato. Sarà la
Stazione Appaltante stessa a scegliere i siti da ispezionare.

 La seconda tipologia di verifiche potrà avvenire in qualsiasi momento durante l’orario delle
prestazioni, senza alcun preavviso all’Appaltatore, riguarderanno:

− puntualità degli interventi;

− utilizzo da parte del personale del Fornitore della divisa di lavoro;

− utilizzo delle attrezzature e delle metodologie utilizzate dall’Appaltatore.

Tutte le verifiche effettuate avverranno in contraddittorio con l’Appaltatore e l’esito del controllo
verrà  sottoscritto,  in  apposito  verbale,  dai  rappresentanti  della Stazione Appaltante e
dell’Appaltatore.



Accordo Quadro per i Lavori Di Manutenzione Ordinaria e
Straordinaria da eseguire in Immobili in gestione ad A.G.E.C. nel

Comune di Verona 2015 – 2019 - Terzo Responsabile centrali termiche –

CAPITOLATO SPECIALE DI APPALTO Pagina 31 di 31

 Gli esiti delle verifiche effettuate dovranno essere annotati, indipendentemente dagli aspetti
riguardanti l’applicazione delle penali di cui alle Condizioni Generali di Contratto, per monitorare
l’andamento generale del servizio e certificare l’assenza di non conformità.

 La mancata conformità a quanto previsto dal Capitolato e dichiarato dall’Appaltatore, comporta,
l’eventuale irrogazione delle sanzioni previste.


