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Appalto per la gestione integrata dei servizi albaghieri, dei supporti
tecnici generali e dei servizi di conduzione e matenzione - Global
Service - degli edifici destinati a residenza stutdesca denominati
“Collegio A. Faedo” e “Collegio T. Terzani’situati in Pisa.

Capitolato tecnico
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CAPITOLO | — Aspetti generali

1.1 PREMESSA

1.1.1 La Scuola Normale Superiore di Pisa (SNS) e laoBcGuperiore di Studi Universitari e
Perfezionamento Sant’Anna di Pisa (SSSUP) di segGiommittente o Stazione Appaltante,
intendono proseguire nell’applicazione dei prinaipimodernizzazione e innovazione - che sono
alla base del processo di razionalizzazione dekses di gestione degli immobili in proprieta o in
uso - adottando ancora il modello di gestione itteg del Collegio A. Faedo (di proprieta
congiunta delle due Scuole) articolata sui Macnagedescritti oltre e applicata integralmente
anche all’edificio denominato Collegio T. Terzanpdoprieta della SSSUP.

L’esternalizzazione integrata di servizi di gesdogenerale e finalizzata al miglior utilizzo dei
complessi edilizi in oggetto, attuando un procedsadistribuzione delle competenze verso una
controparte (Appaltatore/Gestore) in grado di agssirla responsabilita dei risultati, mantenendo
all'interno della Stazione Appaltante il controlttelle attivita onde garantire il miglior livello
gualitativo delle prestazioni erogate.

I Committente, affidando all’Appaltatore la condwze/gestione globale del proprio patrimonio
immobiliare, intende avvalersi non solo delle siegprestazioni concernenti le varie attivita
rientranti nelloggetto dell’appalto, bensi dellaapacita organizzativa e gestionale
dell'imprenditore, lasciando alla sua esperienzeoihpito di scegliere e utilizzare la tecnica piu
idonea alla gestione del singolo servizio.

L’Appaltatore pertanto assume anche I'impegno éadtr compito di erogare le singole prestazioni)
di assistere attivamente il Committente per comggndi raggiungere l'obiettivo dell’ottimale
conduzione della vita collegiale e della conseazidel patrimonio, mettendogli a disposizione la
sua professionalita e operando in modo da asseurdr crescente miglioramento
dell'organizzazione e dell’erogazione dei serviziyilegiando altresi la prevenzione dei danni e la
programmazione degli interventi. con I'obiettivordionsegnare gli immobili al Committente, alla
scadenza contrattuale, in condizioni ottimali datdtp di vista manutentivo e conservativo.
L’Appaltatore/Gestore assume anche il ruolo di Datdi Lavoro per tutte le attivita che si
svolgono negli edifici/collegi, ai sensi e per gffetti della normativa di riferimento in materia d
salute e sicurezza dei lavoratori nei luoghi dolay segnatamente del D.Lgs. 81/2008, Testo Unico
in materia.

1.1.2 Nell'ambito strettamente gestionale, vengono asale componenti conoscitive, predittive e
di programmazione sui beni e sulle attivita oggetppalto, proponendo al Gestore di valutare e
prevedere i fabbisogni in termini di erogazione ieirderventi, mediante attenti e continui
monitoraggi del campo, gestiti da un apposito Sisténformativo.

In funzione di quanto sopra detto, resta intesoldrparti che le pattuizioni contrattuali devono
essere interpretate nel senso che:

a) I'Appaltatore assume anche il ruolo di consulentalificato nell’adempimento delle
prestazioni che costituiscono espressione dell@gsmnalita richiesta dal Committente;

b) I'Appaltatore rimane l'unico responsabile nei camiti del Committente per quanto
concerne le attivita di gestione della vita colédgj di conduzione e gestione del patrimonio
che verra affidato nelle condizioni d’'uso in cuigiva - secondo la procedura descritta nel
Capitolato d’oneri - con I'osservanza degli obbiidghrivanti da leggi, regolamenti o da altre
norme in vigore e applicabili alla fattispecie;

c) I'Appaltatore assume il ruolo di Datore di Lavorergutte le questioni che attengono alla
sicurezza e salute nei luoghi di lavoro.
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Tutte le norme del presente Capitolato devono esswmitre interpretate tenendo conto che le
finalita essenziali perseguite dalla Stazione Ajpéé mediante la gara e la successiva fase di
gestione sono vere e propakbligazioni di risultato finalizzate a:

- mantenere i beni immobiliare nello stato di canaeione il piu possibile simile a quello iniziale
mediante attuazione di tutti quegli interventi finaati a minimizzare il naturale decadimento
dell’edificio;

- rendere costantemente il bene in grado di soaldidé funzioni per le quali e stato progettato e
realizzato (collegio universitario);

- ottenere proposte di migliorie miranti a riduiireosto dei servizi e/o migliorarne le carattedise
tecniche ferma restando la destinazione d’'uso elet Istesso;

- remunerare con il canone bimestrale tutti i srehe non siano espressamente definiti dal
presente Capitolato tecnico come servizi/fornimurechiesta (vedi oltre).

1.1.3 La destinazione d’'uso degli immobili e la tipolagiell’'utenza - correlati alle attivita para-
alberghiere e di supporto, necessarie a configwamazi di eccellenza, come voluti dalla Stazione
Appaltante - hanno fatto propendere per una gaappdlto che privilegi la capacita progettuale dei
concorrenti. Si e pertanto deciso di redigere dspnte documento come un capitolato di tipo
prestazionale; un documento cioé dove sono contenuti gli obie#tile condizioni irrinunciabili di
risultato da parte della Stazione Appaltante, tgindard minimi di servizio, lasciando ai concorrent
la scelta sia del modello organizzativo sia detlgppsizione delle migliori modalita di erogazione
dei servizi (Migliorie).

Il Progetto-Offerta sara quindi valutato (secondartjo indicato nel Disciplinare di gara) sulla base
del valore tecnico e dei contenuti oggettivi netigazione dei servizi proposta dai concorrenti, con
I'unico vincolo degli standard minimi individuatatla Stazione appaltante.

Nell’elaborazione del Progetto-Offerta saranno iegpmente richiese ai concorrenti proposte in
miglioria rispetto ai contenuti esposti, in termgia di “standard minimi” sia di “valore aggiunto”
comunque apportato. Sotto la denominazibhglioria vanno infatti considerate tutte le proposte
fatte in sede di gara dal Gestore, come integrazitspetto agli standard minimi proposti dal
presente Capitolato o come offerte ex-novo rispait8ervizi richiesti.

Potranno essere proposte quindi variazioni quantjtative:

a) sia ai servizi descritti nel presente Capitolatmieo;

b) sia inserendo attivita e/o servizi, attrezzature @hpianti, non previsti nel presente
Capitolato tecnico che contribuiscano a miglioriddevello di confort degli utenti e/o che
prevedano l'uso di energie alternative e rinnovaddb il miglioramento dell'uso delle
energie tradizionali;

fermo restando che il prezzo complessivo a corpocd al successivo 1.4.2) remunera sia il
servizio di base sia gli elementi offerti in migie.

La stazione appaltante si aspetta di vedere patsidseguenti elementi ritenuti necessari alla
corretta instaurazione e proseguimento di un vgntag rapporto contrattuale:

- la centralizzazione di tutte le attivita manubteste di servizio presso un unico referente;

- la possibilita di operare a costi certi e prognsebili in funzione delle mutevoli esigenze e
necessita,;

- la possibilita di operare a livelli di serviziasuarabili, pianificabili e storicizzati;

- la valorizzazione del patrimonio;

- la possibilita di far fronte tempestivamente aiazoni normative, specialmente in materia di
sicurezza, grazie alle competenze integrate delo@es

- la possibilita di realizzare economie di risorsig, finanziarie che umane, grazie alle sinergie ed
economie di scala;

- gestione in rapporto ghartnership.
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1.2 FORMA DELL'APPALTO

I Committente ritiene che il miglior strumento paggiungere gli obiettivi sia un appalto di serviz
secondo la disciplina del DLgs 163/2006, appaltmajunquadrabile come un contratto misto di
servizi e lavori, dove questi ultimi hanno caragtereramente accessorio e mai prevalente rispetto
all'ammontare dei servizi.

Il presente Capitolato € stato elaborato sulla loiedle concrete esigenze funzionali della Stazione
Appaltante che utilizza gli immobili su cui openena i servizi in appalto.

Per la disciplina sostanziale del rapporto si an@spressamente al Capitolato d’'oneri e alle norme
dell’'ordinamento comunitario e nazionale, da inemsdinteramente richiamate e quindi applicabili,
nonché alle specifiche norme contrattuali che saratipulate dalle parti.

1.3 OGGETTO DELL'APPALTO

L’Appalto ha per oggetto: Affidamento della gestione integrata dei servizi d@erghieri, dei
supporti tecnici generali e dei servizi di conduzioe e manutenzione del sistema edificio-
impianti degli edifici denominati Collegio A. Faedo situato in Pisa, Via del Giardino n.3 e
“Collegio T. Terzani”, situato in Pisa, Via San Lorenzo n. 24/26/28, entrambi destinati
prevalentemente a residenza studentesca

In tale definizione € contenuto I'oggetto principalell’appalto, come precedentemente richiamato
nelle premesse del presente documento, che assema@tp la connotazione di appalto di Global
Service. Si tratta, infatti, di un insieme strudtiar di servizi, forniture e lavori, a carico di unico
erogatore (il Gestore), atti a generare tutte lerezecniche, amministrative, logistiche ed eseeut
necessarie a mantenere costantemente la perfattiegrale fruizione dell’'immobile e relativi
servizi.

Il Gestore quindi € obbligato a erogare una pltaali attivita integrate fra di loro, assumendasi |
completa responsabilita del risultato. Il concattdfunzionalita di cui sopra descrive I'obiettivo
minimo che il Gestore dovra garantire, cioé il iaggimento degli standard minimi di funzionalita
e di sicurezza richiesti dal presente Capitolatonie®, che saranno misurati attraverso appositi
strumenti di verifica e monitoraggio dei serviziriii che verranno attivati nel corso dell’appalto.

1.4 VALORE E COMPOSIZIONE DELL'APPALTO

1.4.11 servizi compresi e definiti nell'oggetto dell'Aplto si possono classificare nelle seguenti
categorie:

a) servizi di base conseguenti alla tipologia diZione degli immobili;

b) servizi che devono essere eseguiti a seguitongirogramma periodico delle attivita elaborato
dal Gestore e approvato dal Committente (puliziegparazione e distribuzione colazioni,
approntamento camere, cambio biancheria, monitoegganutenzioni programmate, controlli ed
espletamento di incombenze normative, etc.);

C) servizi che devono essere eseguiti a segugeghalazioni da parte degli utenti;

d) servizi che devono essere eseguiti a seguitocliesta diretta da parte del Committente al
Gestore;

e) servizi promossi e attivati direttamente daltGes

f) servizi con modalita non pianificate derivant dventi imprevisti e imprevedibili di qualsiasi
natura,;

g) servizio energia, consistente nell’approvvigimeato delle forniture e nell’esercizio dei relativi
impianti utilizzatori;

h) servizi di supporto tecnico-informativo.

Per I'erogazione dei servizi cosi come sotto iniidaGestore dovra fornire il personale, le riser
strumentali, gli approvvigionamenti e i necessanpporti tecnico-amministrativi, garantendo |l
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rispetto delle normative generali in termini diwsiezza degli impianti, di sicurezza nei luoghi di
lavoro (D.Lgs. 81/2008), dei parametri relativi@IC.N.L. per le categorie interessate dai servizi,
nonché il rispetto delle incombenze assicurativerevidenziali del personale, affrancando
totalmente il Committente da ogni responsabilitdaecompiti operativi, essendo prerogativa di
guest'ultimo esclusivamente le attivita di indiizgestionale e il controllo dell’appalto.

Al Gestore e inoltre fatto carico di attivare un@mutura organizzativa che preveda funzioni
direttive, d’ordine ed esecutive, dimensionata (penero, caratteristiche professionali, formazione
ed esperienza) sul carico di lavoro standard ipabie.

Tale organizzazione dovra inoltre prevedere urrfateia (Responsabile del Servizio) che sia di
riferimento continuo con gli organi di governo deStazione Appaltante.

1.4.2 L’elenco dei servizi oggetto dellappalto - daeindersi “a corpo” e quindi liquidatia“
canon€ e comprendenti anche tutte le Migliorie propasteede di Progetto-offerta - € il seguente:

MACROSERVIZI SERVIZI
SERVIZI DI CUSTODIA, = Custodia, sorveglianza e controllo degli accessi
PORTINERIA E » Reception e altri servizi accessori (gestione paugiv e mezzi di
COMUNICAZIONE trasporto individuali, gestione foresteria e spamnuni)

Gestione bacheche

Raccolta e distribuzione posta

Gestione audiovisivi per sale conferenze ed apipdirdiffusione sonora
Alimentazione e gestione emeroteca

Servizio di pulizia e Preparazione camere

Lavanderia allievi

Preparazione e distribuzione colazioni

Servizi arichiesta (da retribuire a misura)

CONDUZIONE, GESTIONE E | SERVIZIO ENERGIA E Gestione del comfort ambientale

SERVIZI ALLA PERSONA

MANUTENZIONE FORNITURE = Fornitura combustibili
= Fornitura energia elettrica
= Fornitura acqua
SERVIZI Conduzione degli impianti
MANUTENTIVI Manutenzione civile e strutture in genere

Pronto intervento

Manutenzione straordinaria  (civile
impiantistica) a richiesta da retribuire
misura

Impianto ascensori

Impianti idrico sanitari

Impianti elettrici e speciali

Impianti telefonici, citofonici, televisivi
Impianti a tutela dellimmobile
Derattizzazione e disinfestazione

Redazione del “Fascicolo di edificio”
Individuazione e progettazione continua
delle azioni migliorative

= Redazione dei piani di manutenzione

= Redazione dei piani dei servizi

SERVIZI TECNICI

Precisazioni:
a) Relativamente al macroservizio “Conduzione, @aste Manutenzione”, si intendono compresi
nelle predette “Prestazioni a canone” oltre cheéngdéirventi di manutenzione ordinaria (interventi d
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manutenzione programmata o di manutenzione su @uasthe tutte le opere di manutenzione
straordinaria su strutture, impianti, beni e mattufiacui valore complessivo non superi il 15% del
valore di sostituzione dell’elemento interessatdl'idegervento. Il Committente si riserva di
sottoporre a verifica gli elementi economici cheGéstore presentera anche provvedendo alla
diretta richiesta di preventivi alternativi. Nelstavenga accertato I'effettivo superamento della
soglia di spesa sopra detta, resta facolta del Gtiemte di provvedere, con l'azienda individuata
dal Gestore o con altra impresa scelta in pienanamia, allintervento di manutenzione
straordinaria o alla sostituzione dell’elemento dnestione. Resta inteso che a carico del
Committente sara esclusivamente la quota ecceddri® sopraddetto qualunque sia I'esecutore.
b) Siintende con manutenzione ordinaria e sutgublimsieme delle azioni manutentive che hanno
guale unico scopo quello di mantenere un sistenssato di efficienza o di riportare un sistema (o
un suo componente) in stato di avaria, allo statbubn funzionamento precedente l'insorgere
dell'avaria, senza modificare o migliorare le fuorzisvolte dal sistema, né aumentarne il valore, né
migliorarne le prestazioni. Comprende la sempli@uatenzione correttiva e quella necessaria per
la prevenzione del guasto.

c) Si intende con manutenzione straordinaria Bm& delle azioni migliorative (Manutenzione
migliorativa), la Manutenzione preventiva rilevarftgpiali ad esempio revisioni, che aumentano |l
valore dei sistemi e/o ne prolungano la longevigaiy taluni casi anche correttive (Manutenzione
correttiva), quando l'intervento correttivo aumemamodo significativo il valore residuo e/o la
longevita del sistema o il miglioramento delle paesni e/o dell'affidabilitd. Lo scopo della
manutenzione straordinaria non e dettato da uréegm impellente di ripristinare il livello di
funzionamento, ma piuttosto da una gestione ecatmymmel tempo, del sistema mantenuto. La
manutenzione straordinaria non ha, infatti, lo scdpmantenere nel tempo il livello di disponilalit
ma ha proprio un carattere di straordinarieta.

1.5 TIPI DI REMUNERAZIONE

| servizi individuati nella precedente tabella veng remunerati bimestralmente a canone; mentre i
servizi o le prestazioni aggiuntive erogati episadiente, su richiesta o benestare del Committente,
vengono remunerati, sempre bimestralmente a miSurgortano di seguito le tipologie dei servizi

e prestazioni aggiuntive remunerati a misura:

- Catering

- Movimentazione beni ed arredi

- Allestimenti e supporto a eventi

- Servizi aggiuntivi di manutenzione ordinaria ehresta

- Servizi aggiuntivi di manutenzione straordinarieui valore complessivo superi il 15% del valore
di sostituzione dell’elemento interessato dall'aeto (si veda il punto 2.1).

- Eventuali prestazioni professionali o consulenze

- Prestazioni aggiuntive rispetto agli standardti@atuali a canone definiti sui vari servizi

In caso di richiesta da parte della Stazione appedtdi interventi di manutenzione straordinara e/
riqualificazione, le spese per le attivita di indivazione del fabbisogno, lo studio, la redazioek d
capitolato e la preventivazione sono a carico dedt@e e quindi ricompresi nel prezzo dell'appalto.
Si precisa che per ogni lavoro da compensarsi armis Gestore dovra presentare al Committente
un progetto di intervento che comprendera la seégudrcumentazione:

- Relazione Tecnica con le motivazioni del progeltosua descrizione sommaria ed i tempi di
esecuzione;

- Computo metrico estimativo dell'intervento in gefto con dettagliata descrizione delle
lavorazioni comprendente anche gli oneri di siczaez

- Modalitd di esecuzione dei lavori costituita da capitolato speciale di appalto/disciplinare
tecnico/foglio delle condizioni di esecuzione deidri;
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- Sicurezza:
a) Lavori che prevedono unico affidatario o comwngssenza di interferenze tra imprese:
riferirsi al DUVRI della sede interessata e commgil#iallegato completo di analisi e stima dei
costi.
b) Lavori che prevedono piu affidatari ed interfeze: predisporre PSC completo di valutazione
degli oneri;
- GANT (programma dei lavori), elaborati graficidecumentazione fotografica: solo se ritenuti
necessari dal Committente.
Per le prestazioni incluse nel canone di ogni g@vsi intendono le prestazioni descritte nel
Capitolo Il del presente Capitolato tecnico periagitegoria di servizio e ogni altra integrazione o
modifica migliorativa che I'offerente intenda egplimente proporre in sede di Progetto-Offerta
per le attivita a canone. Sono altresi inclusecaabne lanigliorie di cui al punto b) del paragrafo
1.1.3.
Le prestazioni a misura previste dall'appalto s@uelle sopradescritte e ogni altra eventuale
integrazione migliorativa che I'offerente intendspkcitamente proporre in sede di Progetto-Offerta
per le sole attivita a misura.

1.6 ORGANIZZAZIONE DEL GLOBAL SERVICE

L'obiettivo del servizio di gestione integrata écdnsentire l'attuazione della logica generale del
servizio di Global Service — delineata in premessa@ando al contempo un’opportuna integrazione
informativa tra il Gestore, gli utenti dellimmobile Committente.

Il servizio di gestione integrata dovra garantire:

- la totale fruibilita dell'immobile secondo la sdastinazione;

- la completa erogazione dei servizi in sistemqudilita;

- la riduzione al minimo dei disagi arrecati a segdi guasti agli impianti ed ai componenti ediliz
dell'immobile;

- un costante flusso di informazioni riguardaraedamento delle varie attivita di servizio;

- il piu rapido controllo e la valutazione da padel Committente del livello qualitativo e
guantitativo dei servizi resi dal Gestore al fingichodulare e ridefinire le politiche e le straiegli
gestione;

- un supporto logistico, tecnico-amministrativonéormatico alle attivita.

All'interno del servizio dovranno essere fornite, fase di allestimento della fase erogativa delle
attivita, a titolo esemplificativo e non esaustilseguenti prestazioni essenziali:

- Gestione del Centralino;

- Sistema Informativo interno;

- Formazione e aggiornamento costante dell'anatgaféca;

- Monitoraggio, verifica del soddisfacimento deguesiti normativi di legge quali ad esempio:
impianto di terra, impianto antincendio ma anche@#° ecc.;

- Monitoraggio, verifica e analisi tecnica dellatst manutentivo dell'immobile e degli impianti ed
attrezzature;

- Monitoraggio della qualita percepita del servigiestato (per ciascun servizio);

- Supporto logistico, tecnico-amministrativo e imf@tico per lo svolgimento dei singoli servizi
componenti il Global Service;

Per la totalita delle prestazioni s'intendono ieella progettazione del servizio integrato nonehé |
gestione ed esecuzione delle attivita connesse.

1.7 RISORSE UMANE

In linea di massima il Gestore potra assumeredts®rganizzativo che meglio possa soddisfare le
esigenze del Committente, espresse dal presenitl@aped integrate dai contenuti del progetto
offerta. Sara pertanto libero di organizzare latigee secondo criteri che meglio esprimano le
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proprie capacita imprenditoriali. Tuttavia la Stam Appaltante ritiene di dover indicare alcune
linee-guida per meglio allineare il progetto geséile offerto in sede di gara, ai profili di altedllo
che intende perseguire nell’'appalto. Vengono pastardicati alcuni aspetti relativi soprattuttoeall
interfacce con le strutture di gestione e contrdiéddla Committenza e con l'utenza. Si ritengono
pertanto indispensabili, come minimo, le seguegtire gestionali:

QUALIFICA TITOLO DI | COMPITI
STUDIO

Responsabile del servizio | Laurea/Diploma Direzione, responsabilita e  gestic
dell'appalto.
Responsabile del Personale interno e ¢
Aziendepartner.

Interfaccia con la Stazione Appaltante

Responsabile settor( Diploma Gestione contabil@mministrativa relativ
amministrativo-contabile all’Appalto.
Rapporti commerciali con fornitori
partners esterni.

Il Responsabile del servizio si intende dedicategralmente all’appalto mentre il Responsabile del
settore amministrativo-contabile puo essere deali@aémpo parziale.

A tali figure sono da aggiungersi inoltre tutte peofessionalita con competenze tecniche,
informatiche, amministrative, contabili e giuridelshe possano fornire tutto il supporto necessario
all'assolvimento delle prestazioni in contratto estye i rapporti con il Committente e con le
Autorita di controllo e verifica istituzionale (VW.F., ISPESL, ASL, Enti locali territoriali, ecc.)
pur non essendo formalmente inquadrate nell’ orgadigestione dell’appalto.

Le figure di livello operativo, ciascuna in possesh esperienze e provate capacita esecutive,
saranno nel numero e qualifica coerenti con i geda erogare, anche in relazione a particolari
esigenze occasionali e periodiche con sovraccdrit@yvoro.

Il dimensionamento numerico dovra quindi esseréi@b in modo flessibile e dovra prevedere
I'utilizzo anche episodico di particolari professatita (tecnici informatici, tecnici di impianti
speciali, tecnici di apparecchiature telefonicheediovisive, disinfestatori, etc.).

1.8 SISTEMA INFORMATIVO GENERALE

Per “Sistema Informativo” si intende il sistema boato di procedure manuali e/o automatizzate,
mezzi tecnici e persone che svolgono un’attivitardduzione di flussi informativi e/o documentali
atti a fornire il supporto conoscitivo ai vari lilierganizzativi.

La corretta impostazione di un costante flussanftirmazioni riguardante I'andamento delle varie
attivita di servizio consentira al Committente e Géstore un puntuale lavoro di progressivo
perfezionamento dei servizi stessi e quindi un ioiglrisultato in termini di raggiungimento degli
obiettivi proposti. Il sistema dovra supportarddsi di pianificazione, gestione e reporting in rmod
tale da poter essere analizzate ciclicamente @ldimigliorare la struttura organizzativa.

Il software di gestione della manutenzione chedkt@re adottera nell’ambito del contratto dovra
essere di tipo modulare e dovra in ogni caso esdereo a supportare le fasi di pianificazione,
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gestione e controllo dei servizi. Piu in particelaaranno considerate essenziali le seguenti ¢apaci
o requisiti del software:

- descrizione dell'immobile (sistema edificio/imptg sotto l'aspetto edile e impiantistico
(anagrafica tecnica);

- elaborazione/archiviazione dei piani di manuteneiprogrammata,

- gestione delle presenze fisse e occasionali selldétura;

- collegamento telematico tra Committente e Gestore

1.9 RISORSE STRUMENTALI

Il Gestore dovra tenere negli appositi locali dpolgito e magazzini messi a sua disposizione dalla
Stazione Appaltante, tutti i macchinari, i pezziridambio piu comuni, scorte di materiali edili e
complementari, gli utensili di uso individuale, chengano gli operatori in grado di effettuare in
ogni momenti gli interventi manutentivi spicciadjuali la sostituzione di lampade, la riparazione di
componenti degli impianti elettrici e sanitari,edfettuare la sostituzione di vetri e la riparazah
elementi oscuranti, come pure di riparare piccoagii agli arredi. Dovranno essere tenute adeguate
scorte di beni di consumo igienico sanitari, dienale per la pulizia, suppellettili e stoviglietli
apparecchiatura dei letti e tavoli, materiali dhsomo generici anche a servizio delle aree atttezza
per la preparazione delle colazioni, delle emetwes delle sale per studenti. Si dovra provvedere
ad una opportuna scorta di derrate alimentari e in grado di rispondere adeguatamente alle
richieste dell’utenza, controllando periodicameletescadenze dei prodotti a lunga conservazione.
Tutte le apparecchiature ed i macchinari utilizzatvranno essere marchiati CE e rispondere alle
vigenti norme in materia di sicurezza.

1.10 GESTIONE DELLE UTILITIES

Il Gestore dovra provvedere a stipulare a propame (ovvero provvedere alle volture) i contratti
di fornitura con le societa erogatrici delle formé di:

- gas metano;

- energia elettrica;

- acqua;

Il Gestore dovra inoltre provvedere all'acquistd dembustibile (gasolio) per I'alimentazione dei
gruppi elettrogeni.

1.11 PRESAIN CARICO DEGLI IMMOBILI

Il Gestore e tenuto a sottoscrivere il “Verbale adinsegna dei servizi e di presa in carico
dell'immobile” (articolo 12 del Capitolato d’onerijel quale saranno indicate tutte le condizioni
oggettive relative allo stato fisico dellimmobiéecon il quale, nello stesso tempo, lo stesso dara
atto al Committente del persistere delle condizidngestione dell’appalto dichiarate in sede di
gara.

1.12 GESTIONE DELLA SICUREZZA

Il Gestore € tenuto a curare affinché nell’esequzidi tutti i servizi, lavori e forniture siano dtii

i provvedimenti necessari e le cautele atte a giaeala vita e I'incolumita delle persone addette a
servizi, lavori e forniture, agli ospiti dei collegnonché a evitare danni ai beni pubblici e prieat
rimanendo quindi unico responsabile dei danni d degpnvenienti arrecati.

Il Gestore rimane inoltre obbligato a osservarare bsservare tutte le vigenti norme di carattere
generale e le prescrizioni degli infortuni sul lawed é rigorosamente tenuto a rispettare e far
rispettare da tutto il personale - proprio o dirduali subappaltatori autorizzati.

In particolare dovra dare attuazione ai dispostiDde.vo 81/2008 e s.m.i. relativo alla sicurezza e
salute dei lavoratori sui luoghi di lavoro.
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A tal fine, dovranno far parte del Fascicolo difieid (di cui oltre), con obbligo per il Gestore di
continuo aggiornamento e adeguamento:

- il Documento di Valutazione dei rischi, ex a8, 2. 2, del D.L.vo 81/2008 e s.m.i.;

- il Documento unico di valutazione dei rischi iggenti (DUVRI), ex art. 26, c. 3, del D.L.vo
81/2008 e s.m.i.;

- il Piano di Emergenza, contenente procedure’@eaduazione, ai sensi della normativa vigente in
matera di prevenzione incendi e sicurezza nei ludiglavoro.

Il Responsabile del servizio, come definito al paEnte punto 1.7, individuato come “Datore di
lavoro”, sara I'interfaccia con la Stazione Appat@anche in relazione a queste incombenze.

Il Gestore assumera altresi a proprio carico tlgtspese o i danni conseguenti alla mancata
esecuzione “a norma” dei servizi previsti in calgito che dovessero dar luogo a contestazioni di
violazioni di norme comunitarie, nazionali o logalri comprese le spese derivanti da eventuali
oblazioni conseguenti alle violazioni contestate.

Di qualsiasi infortunio verificatosi nell'espletante dei servizi dovra essere data immediata
comunicazione alla Stazione Appaltante.

1.13 OSSERVANZA DELLE NORME RELATIVE ALLIGIENE E A GLI

AMBIENTI DI LAVORO

Il Gestore dovra adottare, nell’esecuzione deiiggriutti i provvedimenti e le cautele necessarie
per garantire I'incolumita e la vita degli operaterdei terzi, a evitare danni di ogni specie alle
persone, alle cose e alle costruzioni, della SteziAppaltante e non, sollevando nella forma piu
ampia da ogni responsabilita la Stazione Appaltaatel suo personale preposto alla direzione,
sorveglianza e controllo dell’appalto.

A tal scopo é fatto obbligo al Gestore di nominameResponsabile idoneo e qualificato, che attui le
misure di sicurezza, renda edotti i lavoratori dechi cui sono esposti, disponga ed esiga, che i
singoli lavoratori osservino le norme di legge ganmticolare riferimento al D.L.vo 81/2008 e s.m.i.
Inoltre il Gestore si impegna, manlevando la Stazidppaltante da ogni responsabilita, ad
effettuare, a sua cura e spese, all’eventuale isneaito dei rifiuti e dei materiali di risulta nel
rispetto piu ampio delle normative vigenti in méedi smaltimento dei rifiuti civili ed industriali

A tal proposito si fa obbligo al Gestore di produatla Stazione Appaltante la documentazione che
indichi la destinazione finale del trasporto e sttehe il trasporto e lo smaltimento dei rifiutas
stato affidato a impresa in possesso delle necessaorizzazioni.

Particolare rilevanza assume il compito da parté&sgstore di mettere in atto tutte le procedure e |
strumentazioni atte a garantire la pubblica incalamA tal fine adottera il metodo della verifica
preventiva, mediante un monitoraggio programmatocoeafronti dei fenomeni di fessurazioni,
distacchi e dissesti degli elementi strutturalioenplementari (intonaci, manufatti, aggetti, ecc...)
sulle facciate e negli interni (controsoffitti, $&aecc.), come pure le installazioni ed arreditipos
nelle aree esterne dell’edificio.

Gli impianti connessi con l'utilizzo dei combustib{centrale termica, area attrezzata per le
colazioni) dovranno essere costantemente sorvegfigegnando sul posto personale altamente
gualificato integrato da sistemi di controllo atdnza.

Gli interventi manutentivi ricompresi fra quelli mocompenso forfetario ed i programmi di
manutenzione dovranno consentire di mantenere pEm@mente garantita la rispondenza degli
impianti alle vigenti normative tecniche in matedissicurezza.

La Stazione Appaltante dovra essere permanenterréatenata mediante la redazione di verbali,
relazioni tecniche e rapporti specifici utilizzantisistema informativo offerto.

Il Gestore assume direttamente ogni responsabiliteidine ai risultati delle verifiche, delle arsli

e dei collaudi eseguiti da struttura professiomdiditata da cui incaricata.
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1.14 SISTEMI DI CONTROLLO PER IL RISPETTO DEI LIVEL LI DI
SERVIZIO

I Committente esercita le funzioni di vigilanza,werifica e di supervisione tramite i suoi Uffici,
eseguendo altresi verifiche periodiche in relazianitti gli adempimenti previsti dal contratto,
senza che cio esoneri il Gestore dalla responsaliil perfetto adempimento.

| soggetti preposti dal Committente alla vigilarezh alla verifica avranno facolta di assistere alle
attivita e di effettuare controlli, constatazionli & certamenti di qualsiasi natura, restando ligbbl

al Gestore di fornire tutti i chiarimenti richiest

I Committente potra effettuare verifiche sull'opier del Gestore con visite agli uffici dello stess
nell'immobile ed, in tal caso, il Gestore dovra rpettere l'accesso ai soggetti preposti dal
Committente, dando la piu ampia assistenza in merit

Il sistema di controllo del raggiungimento dei llivei servizio del Global Service e costituito tta
principali strumenti di valutazione:

a) Visite ispettive

Il monitoraggio dello stato di conservazione delifecio, della funzionalita degli impianti, dello
stato di conservazione degli arredi, della correfacuzione degli interventi, del rispetto delle
normative vigenti e il controllo della qualita dkati inseriti nel sistema informativo verra readitz
attraverso una serie di visite ispettive ancheprogrammate.

Le verifiche e i controlli potranno essere svoki personale del Committente o da suoi incaricati
che sono autorizzati a sottoscrivere, in contréoldit con il Gestore, verbali e documenti relagwvi
servizi in oggetto, con la precisazione che la mtmpresenza del Site Manager o suoi sostituti per
causa a Lui imputabile, comporta I'accettaziongaat suddetti verbali da parte dello stesso.

b) Monitoraggio informazioni di ritorno

Il monitoraggio della disponibilitd degli impiantilel’esecuzione dei servizi, della fruibilitd dei
beni, dell'efficacia e dei tempi di intervento \erffettuato attraverso le elaborazioni delle
informazioni di ritorno gestite nel Sistema Infortaa.

c) Livello di soddisfazione degli Utilizzatori/Fitori

Il Gestore, di concerto con il Committente, effettu annualmente opportuni sondaggi per valutare
il livello di soddisfazione degli Utilizzatori/Frtari, sulla base di questionari da analizzare in
contraddittorio tra le parti.
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CAPITOLO Il - SERVIZI DA EROGARE

2.1 MACROSERVIZIO: SERVIZI DI CUSTODIA, PORTINERIA
(RECEPTION) E COMUNICAZIONE

2.1.1 Erogazione dei servizi di Custodia e Portin& (Reception)

2.1.1.1 Servizio di Custodia

Il personale dedicato a questo servizio dovra essanfigurato numericamente e professionalmente
in modo da poter svolgere il costante presidioidathobile (24 ore su 24) con le seguenti mansioni
principali:

- sorveglianza e custodia degli accessi sia digh@ notturni, secondo i turni predisposti, sia
direttamente che mediante apparecchiature di coonemel controllo visivo;

- controllo dell'accesso del pubblico e dei mezeicoanici nel complesso edilizio e/o nei locali
dell’Amministrazione, secondo i regolamenti e gdioi di servizio;

- messa in azione, disattivazione e controllo degbianti di sicurezza e di quelli dei servizi
generali;

- comunicazione di eventuali incidenti, danni ocua#tioni non ordinarie e/o di pericolo a chi
previsto dalle istruzioni ed azionamento, nelleuaioni di emergenza e/o derivanti
dall'organizzazione del lavoro, dei segnali diratie;

- comunicazione di eventuali danni arrecati a niaiez/o arredi di proprieta delle residenze, con
avviso immediato alla Stazione Appaltante;

- segnalazione, tramite sistema informativo e spoap moduli, agli uffici competenti, di ogni
notizia riguardante eventuali guasti di impiantiapparecchiature tecniche o la gestione del
complesso edilizio;

- azionamento degli interruttori parziali per I'gpfuno funzionamento delle lampade dei locali di
uso generale (scale, corridoi, atrio, ecc.);

- compilazione della modulistica messa a disposiidalla Stazione Appaltante e, ove richiesto,
inoltro agli uffici competenti;

- accettazione e smistamento di eventuali teletopaissanti dalle portinerie. Ogni fine mese e
richiesta la predisposizione di un prospetto retaslla situazione delle telefonate;

- sorveglianza, in particolare nelle ore notturde,tutti i complessi edilizi effettuando giri di
controllo all'interno dei singoli ambienti, inten@ndo in caso di necessita degli allievi o degli
utenti;

- orientamento di utenti e visitatori verso le emened i locali richiesti;

- gestione delle bandiere ed esposizione nelledatslite .

L’addetto di turno & sub-consegnatario e respotesdbiutte le attrezzature esistenti in portineria
del loro regolare funzionamento e delle chiavi shigovano in portineria, curandone la consegna a
chi, avendone diritto, le richieda e sollecitandtmeestituzione da parte di chi non le riconsegni.
L’addetto cura inoltre che nessuno si intrattemggartineria senza giustificato motivo.

Al termine del turno di lavoro non lascia incustadia portineria fino all'arrivo dell'unita
subentrante e provvede al trasferimento delle apreseelative al servizio previa redazione di un
verbale informativo. La sottoscrizione di tale edebda parte dell'addetto avra valore di prova
dell'effettuazione del servizio.
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2.1.1.2 Servizio di Portineria (Reception)

Oltre ai servizi di carattere generale prima intdjcparticolare cura dovra essere posta nella
Gestione della Reception che deve rappresentlaniloffice di eccellenza delle Residenze, sia nei
confronti degli allievi che di utenti esterni edancasione di conferenze ed altre attivita di diver
genere che si svolgeranno all'interno del complesso

Particolare cura dovra essere adottata dal Gestbngrogettare questo servizio, curando in special
modo gli aspetti di comunicazione, disponibilitdae@sione ed ospitalita che il servizio stesso nel
suo complesso deve esprimere.

Si richiede pertanto personale che, oltre all’espena specifica, possieda doti di comunicativita,
capacita di generare empatia, spirito di iniziatvdisponibilita verso gli utenti e conoscenzaalell
lingua inglese.

Altri servizi accessori

Servizio gestione posti auto ed altri mezzi digao individuali

Presso il Collegio A. Faedo é disponibile un garagigiano interrato dove tre dei posti auto
disponibili potranno essere utilizzati dal Gestogé, altri posti saranno nella disponibilita del
Committente che indichera di volta in volta al @estl’'utilizzo e I'assegnazione.

Sara cura del Gestore, pertanto, assegnare tailigais al legittimo fruitore, controllarne il cetto
utilizzo e segnalare al Committente eventuali irogsnze.

Presso i diversi collegi, i motocicli e le bicidketsaranno depositati dagli allievi secondo
disposizioni impartite dal Committente e messeratipa dal Gestore.

A tale scopo il Committente fornira gli opportumsaontri (es. targhette numerate) al fine di una
riconoscibilita immediata in caso di furti e dangiegnenti, dei quali declina ogni responsabilita.

Gestione Foresteria e fruizione di aree comuni

Rientra nei compiti assegnati al Gestore la gestitglle camere eventualmente adibite a Foresteria
curandone, nel tempo, la corretta assegnazioneoagiti e fruizione secondo le disposizioni
impartite dalla Stazione Appaltante.

Supporto ad attivita didattiche

Il Gestore dovra essere in grado di soddisfareigsté di riproduzione documenti o copia di
supporti digitali provenienti dall’'utenza.

A tale scopo dovra avere in disponibilita, anchaltro sito, le relative attrezzature e supporti.

| costi e le modalita del servizio saranno esgadbacheca ed inseriti nella carta dei servizi.

Il costo sara a carico diretto dei richiedenti poezzi calmierati dal Committente.

2.1.1.3 Livello minimo del servizio

Data la complessita e la delicatezza del serviaspettativa € rivolta a una gestione che copra
lintero arco di fruizione dellimmobile da parteegdli allievi e dellutenza esterna, con
un’accoglienza improntata alla massima dispondilié che soddisfi interamente quanto
sopraelencato.

Il servizio deve essere garantito 24 ore su 24iomgsu 7 per tutto il periodo di apertura della
residenza in coerenza con il calendario dell’ Anreza@demico.

Il banco reception dovra fornire una presenzadisiotracciabile entro al max. 2 minuti dall’arrivo
di un utente. Gli addetti dovranno quindi essere¢atilodi un telefono cordless in caso di
allontanamento protratto per motivi di serviziogili numero dovra essere ben visibile e posto sul
banco stesso.

Il portiere notturno di ciascuna residenza dovidtia effettuare ogni notte almeno un servizio di
ispezione completo, in orario concordato con il Guttente e, a fine ispezione, dovra compilare un
apposito Rapporto di Ispezione, tracciato a Sistdnfarmativo, riportando le macro aree
ispezionate, gli orari di inizio e fine ispeziorle,eventuali anomalie rilevate, comprensive delle
azioni adottate e ogni altra annotazione utile @tlastruzione delle situazioni rilevate.
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Il servizio di Custodia e Portineria e effettuateettamente o mediante apparecchiatura di comando
e/o controllo visivo.

Per i beni mobili, impiantistica e attrezzature stmiti, indicati nell'Inventario dei beni
dell'immobile a disposizione del Gestore e di cuslesso ha preso visione, é assunta da parte del
medesimo la sub consegna all'inizio del rapportdrattuale. Il Gestore € pertanto responsabile del
funzionamento, mantenimento e buon uso degli st&&mia cura degli Uffici della Stazione
Appaltante aggiornare periodicamente linventario relazione a nuove acquisizioni o a
eliminazione di beni esistenti.

In particolare per il servizio di Reception si iiethe che il personale addetto abbia le seguenti
caratteristiche minime:

- conoscenza corrente, parlata e scritta dellaiingglese almeno a livello B2 risultante da idonei
attestati ed eventualmente di una o piu altre kndella U.E. (tedesco, francese, spagnolo). Si fa
presente che la conoscenza delle lingue dichideafrarte del personale del Gestore verra verificata
con un colloquio preliminare e ogni volta che gigseambio di personale;

- precedenti esperienze nei servizi di custodigp@rtineria (reception), esplicitate neirricula
messi a disposizione del Committente;

- avvenuta formazione con riguardo alla normatiigente in tema di sicurezza: a tale scopo e
ammessa anche autocertificazione da parte del Begtwché contenga gli estremi necessari alla
verifica da parte del Committente; in particolateyra essere indicato il tipo di corso effettuddo,
sua durata, I'ente o il professionista erogat@sitd finale e la data di svolgimento;

- capacita di utilizzo delle attrezzature inforrohg e dei principali software, attestati dall’agfos
licenza UE; uso del centralino telefonico, di ageahi fax e altre apparecchiature elettroniche.

2.1.2. Erogazione dei servizi di Comunicazione

2.1.2.1. Gestione bacheche

L’allestimento ed aggiornamento dei comunicati €ivizio del Committente verso l'utenza da
tenere in apposite bacheche, la cartellonisticalidaribuzione di comunicati e circolari in forma
cartacea, ecc., dovranno essere gestiti in modaltarendere sempre aggiornate le informazioni di
carattere logistico legate all'utilizzo della stwrg, agli orari, alle modalita di accesso ed tetle
informazioni mirate a facilitare le attivita e laizione della struttura.

Il Gestore dovra inoltre provvedere, su istruzionpartite dal Committente, alla redazione di una
“Carta dei servizi” da consegnare agli utenti restdnella struttura al momento del loro ingresso
nella stessa.

2.1.2.2 Raccolta e distribuzione posta

La corrispondenza in entrata, indirizzata agli titelella struttura dovra essere raccolta e gestita
secondo procedure che consentano I'immediata thaazione ed il ritiro da parte degli interessati.
Rientrano nell'appalto la consegna ed il ritirosgele sedi delle due Scuole della posta intema tr
le strutture.

In particolare il Gestore provvede alla accettagidella corrispondenza e/o dei materiali secondo
le disposizioni in atto, assumendosi la respongaltiella custodia e/o dello smistamento.

Informa la Stazione Appaltante della giacenza irtiperia di corrispondenza, plichi e pacchi non
ritirati da lungo tempo.

2.1.2.3 Gestione audiovisivi per sale conferenzeapparati di diffusione sonora

| dispositivi e gli strumenti eventualmente messtigposizione dal Committente, integrati dal
Gestore anche episodicamente a seconda delle esjgdsvranno essere tenuti in costante stato di
efficienza in modo da poter essere utilizzati arefi@nte di necessita improvvise.
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A richiesta, il Gestore dovra mettere a disposiziparsonale tecnico appositamente formato per la
messa in funzione degli apparati, assistenza @lpiaterventi manutentivi.

2.1.2.4 Alimentazione e gestione emeroteca

Il Gestore dovra provvedere quotidianamente alliggtg e alla consegna agli utenti, entro le ore
08.30 circa della mattina, dei quotidiani e delleste programmate e specificamente indicate dal
Committente in riferimento a ciascuna residenza.

Sara suo compito provvedere alla gestione ed aezibne del materiale fornito, secondo le
esigenze degli utenti.

Qualora, eccezionalmente, taluna delle testatergnogate non sia disponibile a causa di fatti
ostativi che interessano tutta la distribuzionealecil Gestore dovra segnalarlo via e-mail ai
referenti indicati dal Committente.

Ai fini della predisposizione dell’'offerta econoraicil costo vivo dei quotidiani non deve essere
computato nel corrispettivo richiesto per il seiwizli gestione, in quanto il primo, in sede di
fatturazione periodica, costituira un mero rimbospese.

A titolo meramente indicativo, le testate dei qd@tni e delle riviste al momento richieste dal
Committente per i due Collegi, sono descritte Aglfendice al Capitolato Tecnictermo restando
che esse potranno variare in base alle mutateresgkell’Amministrazione.

2.1.2.5 Livello minimo del servizio
Le precedenti descrizioni, dal punto 2.1.2.1 altpuR.1.2.4. rappresentano i livelli minimi di
ciascun servizio.

2.2 MACROSERVIZIO: SERVIZI ALLA PERSONA

Le indicazioni che seguono rappresentano il quadnmerale di riferimento per I'erogazione dei
servizi piu strettamente dedicati allutenza. Irsefadi Progetto-offerta si sottolinea come i
concorrenti, sulla base del loro specifico know-hdebbano essere propositivi garantendo attivita
e programmi di attuazione in grado di soddisfarenaksimo livello le esigenze personali degli
ospiti. Pertanto i servizi da proporre potrannoh&ndivergere da quanto descritto nel presente
Capitolato tecnico, specialmente in ordine a livdillservizio e di migliorie offerte.

2.2.1 Servizio di pulizia e preparazione delle came

Questo servizio, di particolare importanza, doveseee attentamente progettato e prevedere
operazioni che vadano oltre la normale “buona @golirando a prestazioni d’eccellenza.

Si dovranno prevedere erogazioni quotidiane, angiterni, settimanali e periodiche diversificate
a seconda della tipologia di locale.

Nella progettazione del servizio dovranno esset@agleate le modalita di erogazione, la tipologia
ed il numero di macchinari ed attrezzature indiaidla qualita e tipologia dei prodotti par puéizi
privilegiando quelli biodegradabili.

Sara cura e responsabilita del Gestore la collooazilei rifiuti, secondo la tipologia, negli appbsi
cassonetti previsti per la raccolta differenzid&afatto obbligo all'aggiudicatario di provvedere a
proprio carico allo smaltimento di tutti i rifiuprodotti nella struttura in accordo con l'azientia c
sul territorio provvede alla raccolta rifiuti degliessi.

2.2.1.1 Erogazione del servizio negli ambienti adiba collegio
Si considerano ambienti “a collegio”:

- le camere e i bagni di pertinenza;

- i bagni comuni dell’edificio;

Global service dei collegi A.Faedo e T.Terzani pi@dato tecnico Pagina 15 di 38



SCUOLA
NORMALE
SUPERIORE

PISA

- i corridoi;

- le scale;

- le zone di transito;

- la portineria;

- le sale comuni.

La pulizia ordinaria delle camere e dei bagni diipenza dovra essere svolta tutti i giorni feriali
facendo in modo che, a giorni alterni e a rotaziagai camera sia pulita tre volte alla settimana.

In caso di festivita infrasettimanale le prestazidovranno essere svolte prima o dopo il giorno
festivo.

- negli interventi ordinari € previsto il cambicsbttimanale della biancheria del bagno e il cambio
settimanale della biancheria della camera. Quedstm@imenti, pur essendo compresi nella totalita
degli interventi, debbono essere effettuati in agt alla pulizia ordinaria;

- i letti vengono ordinati solo nell'intervento dedmbio. Negli altri giorni € compito del singolo
occupante;

- nell'effettuazione del servizio dovra comprendkrgornitura della biancheria di bagni e camere e
della carta igienica.

La fornitura della biancheria dei bagni si compdne

- un telo;

- due asciugamani;

- un accappatoio (limitatamente alle camere di cetenza della Scuola Normale Superiore presso
il Collegio A. Faedo);

- un asciugamano-ospite.

La fornitura della biancheria delle camere si congdi:

- due lenzuoli (sopra e sotto con angoli);

- una federa;

- un copriletto (se necessario, in accordo coruke $cuole);

- una coperta ignifuga, debitamente certificata.

In caso di festivita dei giorni stabiliti per il iwdbio, il servizio dovra essere svolto nel giorno
immediatamente precedente o successivo previo égecoon il Responsabile designato dalla
Committente.

- Ogni venti giorni dovra essere previsto un uttegiintervento a unita abitativa per prestazioni
periodiche mensili da svolgere. Esso dovra riguarda pulizia delle piastrelle dei bagni e una
spolveratura piu approfondita delle camere;

- Dovranno essere svolti tre interventi settimapal una accurata pulizia dei corridoi, delle seale
delle zone di transito per raggiungere le stanze;

- | bagni comuni, le sale comuni, e le emerotearahno essere puliti ogni giorno feriale con
eventuali ripassi serali in caso di utilizzo rigeto prolungato;

- La sala soggiorno/TV, la sala distribuzione zaai, le relative vie di accesso, la cucina eetidt
ulteriori sale comuni dovranno essere pulite gibneate entro le ore 7,00;

- Tre volte I'anno, in coincidenza con i periodiahiusura accademica, dovra essere effettuata la
disinfezione e sanificazione di tutti i bagni dedlificio.

2.2.1.2 Erogazione del servizio per gli ambienti moa collegio

Sono previste pulizie giornaliere dal lunedi al emh privilegiando, per un’accurata pulizia,
l'intervento settimanale del lunedi. Per i magazzgh eventuali locali lavanderia, i locali di
servizio, le aree esterne e servizi tecnologicedgperimetrali esterne agli edifici, cortili, scale
sicurezza, terrazze e locali adibiti a servizi tdogici) si richiede una pulizia con cadenza
bisettimanale. Si dovra provvedere all'annaffiatdedle piante presenti ed alla relativa pulizia del
fogliame con rimozione di eventuali foglie mortenaho due volte a settimana.
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Si dovra provvedere alla manutenzione delle arderres a verde presenti o di prossima
realizzazione comprendenti superfici a prato, arledgsalberature.

Gli uffici dovranno essere puliti giornalmente dainedi al Venerdi entro le ore 7,30 compresi i
periodi di vacanza accademica nei casi in cuiisiaervizio il personale di gestione.

Gli angoli ristoro, ove presenti, dovranno essarigipyiornalmente dal lunedi al sabato, escluso i
giorni festivi ed i periodi di chiusura del collegper vacanza accademica, al di fuori delle fasce
orarie di apertura. In particolare dovra esserigi@ un intervento settimanale di verifica della
scadenza degli alimenti contenuti all’interno degdriferi ed eventuale rimozione degli stessi.
Dovra essere altresi prevista la fornitura edarnimento di rotoli di carta assorbente da cucina.

Gli adempimenti trimestrali dovranno riguardare rageoni di pulizia completa di finestre, vetrate,
persiane o avvolgibili, ringhiere, veneziane, zaiera, griglie di areazione, parapetti, soffitterte

e lucernari; pulizia dei corpi illuminanti; ceratupavimenti; spolveratura e lucidatura mobili, eltr
ogni altra operazione idonea a mantenere al mgllambienti.

Al termine della stagione invernale si dovra prale al ritiro delle coperte e di eventuali tappeti
alla loro aerazione e lavaggio, al deposito in liopeedisposti in accordo con le due Scuole e
ricollocazione negli alloggi all'inizio della stagie invernale. In queste scadenze si provvedera,
inoltre, alla rimozione dei tendaggi per il lavag@i alla successiva ricollocazione. Durante il mese
di agosto si dovra provvedere al ritiro ed al layiaglei copriletto, da ricollocare entro la findlde
stesso mese.

Dovra essere effettuata giornalmente la raccoftardnziata dei rifiuti solidi con collocazione rieg
appositi contenitori posti nelle adiacenze dell’iotite.

Con cadenza annuale il conduttore dovra inoltresy@dere ad una verifica funzionale di tutti i
manufatti dotati di sistema meccanico ed elettraraeico di movimentazione quali serramenti,
porte, avvolgibili, persiane, zanzariere, grigléstemi di ritegno etc... testando la regolarita di
funzionamento e provvedendo alle opportune pusipiecifiche e lubrificazioni.

2.2.1.3 Orario di servizio

L'orario del servizio di pulizia é articolato neflsce orarie sotto indicate:

a) corridoi, pertinenze, aree esterne, spogliéonattina;

b) camere: dalle ore 10.00 alle ore 13.00;

c) uffici, aule, portineria: entro le ore 7.30;

d) sale comuni: entro le ore 7.00;

e) manutenzione e cura delle piante ornamentalarde gli interventi di pulizia.

2.2.1.4 Livello minimo del servizio

Uffici e camere

- Svuotamento dei cestini porta rifiuti, con refatpulizia.

- Spolveratura ad umido di arredi fissi e mobilbncparticolare attenzione ai davanzali, sedili,
terminali tecnici (termosifoni, cabine telefonicloerrimano, dispenser di vario genere etc.).

- Scopatura ad umido di pavimenti, compreso lo tgposnto ed il riposizionamento degli arredi.
- Aspirazione di tappeti e zerbini.

Atri, corridoi, scale, ascensori

- Svuotamento dei cestini porta rifiuti con relatpulizia.

- Scopatura a umido dei pavimenti con rimozionsparazione di rifiuti solidi.

- Rimozione di eventuali scritte o graffiti con aysjti detergenti.

- Scopatura ad umido dei gradini con rimozione+agpone rifiuti solidi.

- Rimozione ragnatele.

- Spolveratura ad umido dei corrimani scale.
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Servizi igienici

- Svuotamento cestini porta rifiuti con relativdipia.

- Scopatura ad umido e lavaggio dei pavimenti.

- Spolveratura ad umido, previa rimozione di maecti arredi fissi e mobili.

- Lavaggio e disinfezione e asciugatura W.C.

- Lavaggio scopino e porta scopino.

- Detersione specchio e piastrelle adiacenti zavablo e water, con asciugatura.

- Lavaggio, disinfezione ed asciugatura lavabi éd aganitari, compresi gli accessori e la
rubinetteria.

- Pulizia esterna dei vari dispenser (sapone lmjuadciugamani, carta igienica, etc. ).

- Rifornimenti necessari ai dispenser dei serg@nici comuni (sapone liquido, asciugamani, carta
igienica, etc. ).

- Rifornimento carta igienica nei bagni delle caener

Pulizie con altra periodicita

Per le varie aree, come sopra segnalate, dovrasseresindividuate operazioni che permettono
interventi piu approfonditi, quali, per esempio,etgezioni di pulizia della parte superiore degli
armadi, deceratura e inceratura (compreso i parglaeaggio moquette, ecc., tali da determinare
comunque la rispondenza con gli obiettivi primarigienicita ed immagine.

Tre volte I'anno, in coincidenza con i periodo diusura accademica, dovra essere effettuata la
disinfezione e sanificazione di tutti i bagni dedlificio.

Potranno quindi essere individuate operazioni dizfauapprofondita, di carattere straordinario,
come quelle di primo ingresso in locali che abbiasubito interventi di ristrutturazione,
movimentazione o semplice ri-arredo.

Pulizia vetri

Gli interventi di pulizia (lavaggio ed asciugatuid)e si riferiscono alle superfici sia interne che
esterne dovranno essere effettuati, almeno una wablmese, con, l'impiego di sostanze idonee a
determinare un elevato grado di brillantezza sugpaké.

A seconda del limite di raggiungibilita delle suip@rvetrate da pulire, dovranno essere adottati i
mezzi piu idonei; l'utilizzazione di un qualsiasstema di pulizia delle finestrature e vetri
dall'esterno deve prevedere, ovviamente, l'impidgdispositivi di sicurezza tali da evitare nel
modo piu assoluto rischi per gli addetti.

Giornalmente dovra essere prevista una detersieneetti fino ad un'altezza di circa due metri da
terra, relativa a banconi, sportelli, pareti e p@atvetri.

Aree esterne a verde

Per le superfici a prato si dovra provvedere didatgll’erba, in qualunque stagione dell’anno, ogn
gualvolta la stessa superi laltezza di cm 10; aBaa concimazione nel periodo
primavera/estate/autunno ripetuta per almeno Z2wvett a piccole integrazioni e/o risemine del
manto in caso di effettiva necessita. Gli arbusé alberature dovranno essere sottoposte a patatur
di contenimento con cadenza annuale, dovrannaéetisere effettuati interventi di concimazione,
zappatura e trattamenti anticrittogamici prevenévecurativi secondo necessita. Dovranno essere
sostituite con essenze similari quelle piante che gffetto di una manutenzione insufficiente
dovessero deperire.
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2.2.2 Servizio lavanderia

2.2.2.1 Erogazione del servizio

Il servizio consiste nella gestione e nel lavagipbd vestiario degli allievi, con ritiro e riconsegn
presso le Strutture oggetto del presente capitoteb rispetto delle procedure organizzative gia
adottate dalle due Scuole.

Gli indumenti sporchi dovranno essere ritirati ges collegi una volta a settimana in giorno da
definire e riconsegnati lavati, stirati e confeabnin singole buste trasparenti, nella stessa
settimana.

Se i giorni di ritiro e consegna della bianchersaltano festivi, il servizio dovra essere comunque
garantito e dovra essere effettuato il giorno feremtecedente.

Si definisce, qui di seguito, la tipologia di indemnti che rientrano nel presente capitolato:

a) per la Scuola Superiore Sant'/Anna (collegio #ed® n. 83 allievi e Collegio T. Terzani n.77
allievi):
- Pantaloni, gonne, maglioni, felpe, polo, camidishirt, camici da lavoro, camicie da notte,
pigiami, pantaloncini, tute da ginnastica, canattielip, boxer, reggiseno, calzini, calze, fazitple
accappatoi, sacchetto portabiancheria.

b) per la Scuola Normale Superiore (Collegio A.dear. 83 allievi):
- Camicie, t-shirt, camicie da notte, pigiami, ctiieoe, slip, boxer, reggiseno, calzini, calze,
fazzoletti, sacchetto portabiancheria

2.2.2.2 Modalita di lavaggio e quantita

La ditta aggiudicataria dovra adottare, per ciaactipologia di indumento, il trattamento di
lavaggio (a secco 0 a acqua), stiratura e piegaiurégddoneo per ottenere il migliore risultato, sia
dal punto di vista del lavaggio stesso che dellanlawconservazione dei capi.

Il lavaggio dovra essere eseguito a perfetta red@de affinché alla fine del processo i capi
risultino perfettamente lavati, asciugati e, doppl@abile, stirati, piegati ed impacchettati. pca
macchiati o non corrispondenti ai requisiti minidnipulizia e decoro dovranno essere sottoposti a
nuovo ciclo di lavaggio con onere a carico delliaggatario.

Il processo di lavaggio deve garantire:

- 'eliminazione di qualsiasi tipo di sporco e daathia,

- I'eliminazione di ogni traccia di prodotti di laggio che possano essere responsabili di allergie o
irritazioni,

- la totale mancanza di qualsiasi elemento estrgmeg capelli, ecc),

- 'eliminazione degli odori,

- la minima usura dei materiali,

- il lavaggio delicato dei capi a base di lana oediare il restringimento dei tessuti.

| prodotti da utilizzare nel trattamento sono:

- detergenti (la cui soluzione non deve superar&é@hprivi di azzurranti ottici, profumi, coloranti
ed additivi che risultino corrosivi dei tessuti,

- acqua ossigenata per il candeggio degli indunieatichi (é fatto divieto di utilizzare cloro),

- perborati 0 acqua ossigenata per la disinfezatmgdi indumenti colorati.

| detersivi e gli altri prodotti utilizzati dovraonessere pienamente rispondenti alle normative
vigenti in materia ed idonei ad assicurare ai ¢apiecessaria morbidezza e confort cosi come ad
evitare qualsiasi danno fisico agli utenti qudkeie, irritazioni della pelle e quant’altro.

La ditta aggiudicataria dovra garantire che ogsefdel servizio si svolga nel rigoroso rispettdedel
normative europee riguardanti I'igiene.
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2.2.2.3 Livello minimo del servizio

Il livello minimo richiesto per il servizio di Landeria consiste in:

- garantire agli allievi il ritiro e la consegnaideapi almeno 2 volte la settimana (secondo
calendario da concordare con la Stazione Appaltante

- garantire la restituzione dei capi entro 3 gidaworativi dalla data di consegna.

2.2.3 Preparazione e distribuzione delle colazioni

2.2.3.1 Erogazione del servizio

Utilizzando le aree appositamente attrezzate iddate in ciascuna residenza, il Gestore dovra
provvedere alla quotidiana preparazione e distidnezdelle colazioni per gli allievi.

Si sottolinea come dette specifiche dovranno esaézgrate dal Gestore, gia in sede di gara, con
descrizioni dettagliate di grammature e qualitaledelivande distribuite, evitando comunque
gualsiasi riferimento a marche commerciali.

2.2.3.2 Colazioni

Saranno distribuite nei seguenti orari, modifidaditliscrezione del Committente:
Giorni feriali dalle ore 7,30 alle ore 9,30
Giorni festivi dalle ore 8,00 alle ore 10,00
L’assortimento minimo richiesto € il seguente:
BEVANDE

- Caffé espresso normale e decaffeinato;

- Latte fresco intero e parzialmente scremato;
-Te

- Cioccolato solubile

- Acqua naturale e gassata

- succhi di frutta in bottigliette/brik monodose;

ALIMENTI

- pane tipo "00" in fette o in panini confezionsitigolarmente;

- burro in confezioni monodose;

- yogurt gusti assortiti, magri e interi;

- confettura di frutta assortita in confezioni mdoee;

- miele in confezioni monodose;

- crema di nocciole spalmabile in confezioni morselo

- assortimento di cereali e muesli;

- assortimento di brioche;

- frutta fresca di prima qualita;

- fette biscottate e biscotti in confezione mon@jos

- zucchero.

Il Gestore, su prenotazione da parte dell’alliestoyra fornire una colazione completa all'inglese
(bacon e uova).

In caso di utenti con intolleranze/allergie alimantdebitamente certificate, il Gestore dovra
impegnarsi a fornire prodotti idonei.

Il Gestore si impegna, prima dell'inizio della viga contrattuale, a far pervenire al Committente
campioni dei generi alimentari suddetti al finewrificarne il gradimento. In caso di mancato
gradimento, il Gestore garantisce la sostituzisneajchiesta del Committente, di uno o piu alimenti
con altri equivalenti.
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Il servizio comprende:

- preparazione bevande e alimenti;

- predisposizione della sala;

- distribuzione;

- riordino della sala e delle stoviglie al termuhadl'orario previsto per la colazione;

- pulizia completa e sanificazione della sala dolaiz del locale in cui vengono preparate e delle
relative attrezzature/macchinari di competenza;

Il numero massimo di allievi presenti nellimmobitel Collegio Faedo € 168, mentre per il
Collegio T. Terzani e 74. Statisticamente si évéta un’affluenza media del 50%, tenuto conto sia
dei giorni infrasettimanali che del fine settimana.

Il Gestore dovra monitorare il numero di presenpefp e darne comunicazione semestrale al
Committente, utilizzando primariamente il dato @tz al fine di evitare inutilizzo di risorse o un
insufficiente erogazione delle colazioni.

Per lo svolgimento del servizio il Gestore dovrafire, garantire:

- fornitura di tovaglie di carta come copri tavel@aovaglioli di carta per il servizio colazioni;

- approvvigionamento dei generi alimentari necesskr distribuzione giornaliera della colazione;

- la conformita del servizio alle norme relativdigiene dei prodotti alimentari, con particolare
riferimento a quanto previsto dal Decreto Legisiat, 193/2007 e dal Reg. CE 852/2004;

- la predisposizione di un piano di autocontro#tativo al servizio ai sensi della normativa vigent
in materia, che preveda verifiche giornaliere semegi alimentari utilizzati nonché dei piani di
lavoro, attrezzature e dei locali.

Tutte le derrate dovranno essere immagazzinate loaale con frigorifero, congelatore ed apposite
scaffalature; ne dovra essere controllata giornalenéa scadenza eliminando le confezioni in
scadenza nella data di osservazione.

| locali dovranno essere sottoposti a periodicitadih e monitoraggi sulla presenza di topi, blatte
parassiti, eventualmente provvedendo agli oppottattamenti.

Eventuali presenze di umidita locale in eccessoalaga derivante dalle caratteristiche
dellimmobile, dovranno essere immediatamente datmaal Committente proponendo, nel
contempo, i provvedimenti adottabili, corredati @aportune relazioni tecniche, costi e tempi di
attuazione.

2.2.3.3 Livello minimo del servizio
E’ costituito dalle sopradescritte prescrizioni getvizio stesso.

2.2.4 SERVIZI SU RICHIESTA

2.2.4.1 Servizi di catering

Su richiesta del Committente, il Gestore si impegdaorganizzare servizi di catering di varia
tipologia Saranno a carico del Gestore anchevizeali allestimento, fornitura di tovagliato e
stoviglie e le pulizie finali dei locali e delle [gpellettili. | prodotti e gli strumenti per I'esemone
del servizio nonché le operazioni previste dal pidnautocontrollo HACCP (Decreto Legislativo
n, 193/2007 e dal Reg. CE 852/2004) sono ad eselgsira e spese del Gestore.

2.2.4.2 Movimentazioni

Si tratta sostanzialmente di un servizio che prevadnovimentazione di beni ed arredi all’interno
degli edifici, verso e da siti esterni.

Il Gestore dovra predisporre, su richiesta, pefgomi facchinaggio, mezzi di trasporto ed
attrezzature per provvedere alle esigenze di mewiazione di qualsiasi natura richieste dal
Committente.
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2.2.4.3 Allestimento e supporto eventi

Il servizio consiste nella predisposizione di amhbiemontaggio e smontaggio di strutture,
allestimento con beni forniti dal Committente o daestore in occasione di manifestazioni
particolari, conferenze, meeting e altre formeuhione conviviale.

In tali occasioni potranno anche essere richiestiiai di hostess ed interpretariato.

Potranno altresi essere richieste riprese con naezlzovisivi e riversamento su supporti digitali.

In tali occasioni il Gestore predisporra le risots®ane e strumentali necessarie a garantire
tempestivita ed elevato livello qualitativo deh\seio.

2.2.4.4 Livello minimo dei servizi a richiesta

Mancando a priori il dettaglio degli sviluppi diitaervizi non e possibile prevedere livelli, trann
che per la tempestivita ed esaustivitd nella loroga&zione. Si lascia pertanto ai concorrenti
descrivere i livelli qualitativi da loro propostlLe richieste saranno espresse dalla Stazione
Appaltante con “Ordini di lavoro” e remunerati cprezzi concordati in occasione. Gli importi dei
servizi su richiesta sono da considerarsi estrafeebase d’asta (si richiede solo un listino-piezz
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2.3 MACROSERVIZIO: CONDUZIONE, GESTIONE E MANUTENZI ONE
DEL SISTEMA EDIFICIO-IMPIANTI

Sotto questa denominazione si comprendono tuttieivia funzionali al mantenimento
dellimmobile nella sua efficienza prestazionalenassimo livello. Si intendono pertanto tutte le
attivita tecniche, professionali, operative e gesli, manutentive e giuridico - amministrative
finalizzate a garantire I'energia e le altre founi necessarie a far funzionare correttamente |l
complesso edificio-impianti in tutte le sue compuatnea fornire le prestazioni di verifica e ispe#i
richieste dalle case costruttrici delle appared¢ahga dalla normativa vigente e dal piano di
manutenzione programmata redatto dal Gestore.

Tutte le prestazioni professionali ed esecutivefolaitura dei materiali, I'acquisto dei vettori
energetici e la fornitura di acqua sono a caricb @estore, come pure la produzione delle
documentazioni di rito richieste da leggi, regolathaazionali e comunali.

Si precisa che la manutenzione ordinaria e straaridi della rete fonia e rete dati sono a curaadell
Committenza.

Gestione della sicurezza sui luoghi di lavoro (D.ko 81/2008)

Il Gestore, individuato come "Datore di lavoro"Responsabile dei lavori" secondo le indicazioni
di cui, rispettivamente, al D.Lvo 81/2008 nel codsl'appalto dovra assolvere a tutti gli obblighi
previsti da tale normativa, assumendone le relatgponsabilita assolvendo, in particolare, agli
obblighi connessi alle nomine del "Coordinatore [gemprogettazione" e del "Coordinatore per
l'esecuzione”.

2.3.1 SERVIZIO ENERGIA E FORNITURE

Sotto questa denominazione si comprendono tutittildta tecnico-amministrative che il Gestore
attuera per determinare la piena fruizione degpianto termico, elettrico, idrico - sanitario. Gli
viene infatti demandato il compito di acquisto ttwedelle forniture - metano, energia elettrica e
acqua compresi i canoni di fognatura e depurazideieliguami - mediante contratti stipulati
direttamente con le societa erogatrici e I'eseocdiitutti gli impianti presenti nell'immobile come
alimentati dai vettori stessi.

2.3.1.1 Gestione dell'impianto termico

Il Gestore dovra garantire, nel rispetto delle priggni normative in materia - Legge 10/91, DPR
412/93, Legge 551/99 e s.m.i. - durante tutto tique prescritto, in dipendenza della fascia
climatica di appartenenza del comune di Pisa, neglri di funzionamento richiesti dal
Committente, le condizioni microclimatico - ambialint dell’edificio coerenti con le varie
destinazioni d'uso dei locali.

In dipendenza della diversa dislocazione e dela fipologia costruttiva e fruitiva sono comprese
in questo servizio sia la gestione della Centradeniica e del relativo impianto di riscaldamento
che di quelli di rinfrescamento e condizionamen@l'atia, centralizzati o individuali laddove
presenti. Dovra essere parimenti garantita laidistrone dell’acqua calda.

Il servizio dovra essere espletato nel piu ampspeito delle prescrizioni di tutela ambientale,
utilizzando combustibili secondo quanto previstbl@RCM 2 Febbraio 1995 per ottenere emissioni
nei limiti dei valori prescritti da norme sia nazaii sia locali.

Il Gestore dovra inoltre provvedere a svolgerautazfone di "Terzo Responsabile” di cui alla Legge
10/91 e Legge 551/99
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2.3.1.2 Erogazione del servizio

Il servizio ha per oggetto la gestione, la condogie la manutenzione sia degli impianti di
riscaldamento che di quelli di rinfrescamento edimonamento centralizzati o individuali, intesi
sia a livello di unita di trattamento termico comue alimentate, sia a livello di terminali di
erogazione, compresa all'assunzione della figulaTéezo Responsabile per gli impianti che
saranno consegnati a norma di legge.

Gli obiettivi saranno raggiunti attraverso tutte deioni tecnico-operative, le prestazioni e le
somministrazioni necessarie al pieno rispetto dedletteristiche proposte dal Gestore in sede di
progetto-offerta, secondo scelte di propria corsers. Sostanzialmente, per ogni anno di durata
contrattuale, questo servizio comprendera quadisg €li cui la quarta da intendersi distribuitdesul
tre precedenti:

1. Messa in esercizio, all'inizio del periodo divdtia degli impianti, le cui date sono in dipendan
anche di prescrizioni territoriali, con l'espletantee di tutte le azioni tecniche e amministrative
necessarie compresa la prova a caldo e il testdnale delle apparecchiature sia di centrale che in
eventuali sottostazioni e centraline.

2. Conduzione e gestione degli impianti, realizzdteaverso tutte le attivita necessarie e/o dovute
per legge, comprendenti il perfezionamento delreiat di acquisto del gas metano, la fornitura dei
combustibili (per il gruppo elettrogeno) e dei potid di consumo necessari per il regolare
funzionamento di apparecchiature e impianti peori di funzionamento previsti, le operazioni di
conduzione, misura e controllo durante il funzioeato degli impianti; gli interventi di regolazione

e correttivi della funzionalita dei componenti; giterventi di pulizia, piccola manutenzione e di
emergenza, volti ad assicurare il mantenimentosdelizio nel rispetto dei parametri contrattuali
stabiliti dopo che il Gestore avra proposto, idesdi progetto-offerta, le condizioni di erogazione
ricavate dall'analisi dell'utilizzo dei locali, ¢eelzone climatiche di appartenenza e delle norme di
legge ed, infine, il supporto tecnico professionade il perfezionamento delle attivita burocratiche
connesse con gli organi di controllo preposti.

3. Messa a riposo degli impianti, da effettuardeaiine di ogni stagione, nei tempi e con le
modalita previste dalle normative UNI di riferimen{8364 e 9317). |l Gestore dovra altresi
provvedere alla messa a riposo parziale degli intpiaei periodi di vacanza accademica
espressamente indicati dal Committente.

4. Manutenzione degli impianti (come minutamentecsfrato al successivo 2.3.2.1), inteso come
servizio globale di mantenimento in efficienza wltiti componenti, centralizzati, individuali, per
garantire la loro continua fruibilita.

Si intende per servizio globale, il complesso ddfivita svolte dalle figure professionali di volta
volta necessarie, specialistiche e generiche, 'atihizZizo delle tecniche e l'impiego dei materiali
miglior livello di qualita ottenibile.

Nell'erogazione di questa componente del servizezga, il Gestore dovra realizzare e svolgere sia
un processo di manutenzione programmata di alesldivsia interventi di manutenzione correttiva
per ottenere, come conseguenza, una bassa incideglzanterventi a guasto o in emergenza.
Tuttavia l'aspetto del pronto intervento dovra itose un’entita forte, proponendo tempi di
rimozione delle anomalie in tempi tali da far tered@ zero le condizioni di inagibilita degli
ambienti a causa dell'inefficienza degli impiaetiici di riscaldamento e di condizionamento.
Dovranno essere programmate anche le attivita duteazione funzionale e sostituzione filtri da
svolgersi sui componenti individuali come condiatori split e fancoils, qualora installati, con i
relativi smaltimenti.

2.3.1.3 Livello minimo del servizio

Il mantenimento o il raggiungimento delle condizialella maggiore efficienza possibile degli
impianti e relativi componenti e terminali, dovendere possibili i valori di temperatura e comfort
ambientali richiesti dalle normative vigenti e @ationdizioni di utilizzo degli ambienti, in relani®
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alle tipologia di utenze ed agli orari di fruiziodegli stessi, anche se eccedenti quelli presanitti
ambito nazionale o locale. Standard minimo di 2@gper 16 ore e 18 gradi per otto ore
Dovranno essere perfezionate tutte le azioni teearoministrative richieste dalla normativa
vigente. Gli approvvigionamenti di energia eletirie acqua - a meno 8lack-out o mancata
erogazione da parte delle societa fornitrici - @owo essere garantiti per tutto 'anno fatti salvi
tempi strettamente necessari per la manutenziogaasto.

2.3.2 SERVIZI MANUTENTIVI

2.3.2.1 Conduzione degli impianti

Sotto questo termine sono comprese tutte le a@ttegecutive e tecnico-amministrative che, fra loro
coordinate, determinano il funzionamento dei comsgie edificio-impianti al miglior grado di
efficienza possibile, nel rispetto delle normatwgenti.

Sono comprese quindi le operazioni di avviamengoifica del corretto funzionamento, di messa a
riposo, di rifornimento, di mantenimento della camdei singoli sistemi tecnologici di svolgere le
loro funzioni, di assolvimento delle pratiche ocgeotti presso gli enti erogatori o di controllo, di
comunicazione con l'utenza e quanto altro necaspari la gestione dell’edificio nel rispetto delle
prescrizioni contrattuali.

2.3.2.2 Livello minimo del servizio

Gia descritto al punto 2.3.1.3

2.3.2.3 Manutenzione civile e strutture in genere

L'attivita di manutenzione ordinaria dovra esseger@tata con opportune modalita in grado non
solo di sopperire alle anomalie o ai guasti, maataialla conservazione e alla corretta funzionalita
dellimmobile in un'ottica di superamento dellerfa tradizionali, che contempli quindi una serie
di procedure, sia di carattere analitico sia opevatatte a ridurre, per quanto possibile, gli
interventi "a guasto” e che invece privilegino éed@inino vere e proprie forme di "gestione" dello
stato manutentivo.

Il Gestore dovra quindi proporre una serie piaatfcdi attivita di sistema, esercitate da figure
professionali differenziate per competenze e livetin I'impiego delle strumentazioni, dei pregdi
dei mezzi d'opera opportuni, in grado di garantis# tempo il piu alto livello di prestazione
dell'immobile, limitando le interferenze con leiaia in esso svolte, esclusi, naturalmente, gli
eventi imprevedibili e le cause di forza maggiore.

Gli interventi dovranno essere condotti con la testipita insita in ognuno di essi in relazione al
livello di impedimento alla fruibilita dei locali @i decadimento di immagine dell'edificio e
dovranno essere tanto piu tempestivi quanto maggaoanno le condizioni di pericolo determinate
dalle anomalie riscontrate.

Dovranno essere calibrati anche a seconda dellgtatthe nei locali stessi si svolgono e in
relazione alla condizioni di sicurezza ed igiediaenerale di utilizzo.

Interventi su impianti di deflusso di acque reflueaneteoriche dovranno essere effettuati nel piu
breve tempo possibile dalla loro individuazioneegrglazione con tempi di intervento max. da
effettuarsi nell'arco delle 16 ore lavorative.

Le operazioni su componenti murari dovranno conspieon il minimo disagio agli utenti,
lasciando i siti, a lavori ultimati, perfettameiptditi e privi di residui di imballi, scarti, ecc.

Verra data priorita agli interventi derivati dausizioni di latente pericolosita per distacchi outad

di materiali dall'alto od ostacolanti il normalead&bulare nei locali di transito (corridoi, cortile,
scale, atrii) e nelle singole unita.

Particolare attenzione si richiede nella formulaeiai schedature e modulistica atti a definire il
dettaglio degli interventi in cui le operazionirsascomposti in frazioni elementari, testimonidati
cura con cui verranno condotte le operazioni prognate.
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Si sottolinea inoltre limportanza che assumonol]'anebito delle operazioni periodiche, le
operazioni di pulizia, lubrificazione, serraggiocensolidamento condotte su componenti elettro-
meccanici, su organi in movimento nonché su pesrmodi, cerniere, ecc., e la integrazione di minuti
componenti (viti, dadi, bulloni, guarnizioni, ecc.)

Obiettivo del servizio € quello di impedire l'ingmre del degrado, mantenendo [l'edificio in
condizioni di fruibilita, di stato di conservaziore di valore patrimoniale al miglior livello
possibile, mediante le necessarie azioni ispettik@/entive e manutentive.

Conservare lintegrale capacita del contenitordizéalidi rendere possibili tutte le attivita di
fruizione correlabili con la tipologia costruttivdei vari sistemi e componenti, mantenendoli in
condizione di esercitare correttamente e costantenie loro funzioni.

Sara cura del Gestore ottimizzare e pianificarerugnti conservativi e migliorativi volti a
mantenere, tendenzialmente, inalterato nel tempaldre del patrimonio immobiliare di proprieta
del Committente.

2.3.2.4 Erogazione del servizio

Il Gestore utilizzando tutte le risorse necessamiecedera ad una gestione del servizio articahata
due attivita principali:

a) Attivitd manutentive vere e proprie.

b) Attivita di individuazione e soluzione dei bisogmergenti.

L'attivita a) consiste nell'erogazione di tutti ghterventi atti a prevenire e correggere, i
malfunzionamenti e/o i guasti per qualunque caesdicatisi o in itinere.

L'attivita b) si articola, a sua volta, nelle fasianalisi propositiva, per generare, nei confraiet
Committente, segnalazione di bisogni manutentigi adeguamento normativo, o per accogliere le
sue esigenze di trasformazione funzionale deghispar la progettazione complessiva del servizio,
il Gestore avra tenuto conto, nel suo progettort#fedella necessita primaria di programmare
puntuali operazioni di manutenzione preventiva wdtiti componenti edilizi e complementari
dell’edificio, in un’articolazione che individui leperazioni necessarie, di monitoraggio, verifica,
pulizia, controllo, sostituzione e quant'altro segputato congruente al mantenimento nel tempo
della funzionalita complessiva.

A puro titolo esemplificativo, che vale come lingaida per la progettazione del servizio, che il
Gestore dovra attuare secondo i criteri da lunttepiu consoni al raggiungimento degli obiettivi
dell'appalto, la scomposizione in sistemi e soistemi tecnologici potra essere definita partendo
dal seguente elenco base:

- Elementi strutturali dell’edificio

- Coperture, pluviali, lattonerie ed impermeabiizioni;

- Murature portanti, divisorie e di tamponamento;

- Strutture in cartongesso

- Servizi igienici, lavanderie, cucine

- Intonaci e pitturazioni

- Pavimenti e rivestimenti

- Serramenti e porte, zanzariere, sistemi di clajguersiane

- Contro soffittature

- Opere di finitura in genere

- Elementi in ferro, ringhiere, parapetti, corrimmascale anche retrattili

- Reti fognarie, pozzetti, caditoie, fosse degragsa di deposito

- Aree esterne attrezzate ed a verde

- Apprestamenti antincendio, segnaletica.

Le operazioni, prima indicate, sostanzialmente mivenzione, dovranno essere integrate dagli
interventi correttivi veri e propri che in parteraano generati dalle richieste del Committente,
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secondo procedure ben definite, in parte deriverada azioni autonome del Gestore mirate alla
correzione dei difetti dovuti a sopravvenuta obsoé@za funzionale, applicando le tecniche di
riparazione mirate non solo al ripristino condizidiuso originali ma tese ad incrementare il valore
aggiunto generato dalle attivita migliorative oféer

Particolare rilievo avranno le operazioni di quaue genere rivolte al mantenimento all'interno del
complesso edilizio delle caratteristiche struttural impiantistiche indispensabili per il CPI
(certificato prevenzione incendi).

Non dovra essere trascurato nessun aspetto teacmlpgrtanto, dopo la scomposizione tipologica
delle attivita si dovranno comprendere non solongérventi operativi di primo livello, ma altrelsi
attivita di analisi, misurazione, prove e collaudirelazione, anche, all’'eventuale completamento
della dotazione documentale dell’edificio.

Gli interventi individuati dovranno essere quindosposti per livello di priorita ad ognuno dei
quali attribuire tempi di attuazione differenziauyddividendoli, in linea di massima nelle seguenti
famiglie di appartenenza:

- Normale routine

- Urgenza

- Emergenza

Per quest'ultima categoria si dovra prevedere posfp servizio di "pronto intervento", in grado di
effettuare tutte le operazioni necessarie di messaicurezza, riparazione o rifacimento, non
soltanto per le opere civii ma anche per tutti ghpianti e dotazioni oggetti dei servizi
precedentemente individuati.

Le procedure di accesso al servizio da parte thitaa, ed i tempi di erogazione dello stesso
dovranno essere calibrati rispetto agli obiettidicati per ciascuno dei servizi oggetto di gestion

Il Gestore dovra provvedere quindi, per la realiamae di questa parte del contratto, in aderenza al
sistema organizzativo proposto, a tutte le prestézsomministrazioni e predisposizione degli atti
tecnico-amministrativi occorrenti.

2.3.2.5 Livello minimo del servizio

Dovra essere garantito il mantenimento nel temple d®ndizioni di agibilita, funzionalita e
confort prestazionale di ciascun edificio, mediafitsssolvimento di tutte le azioni tecnico-
amministrative necessarie, al livello qualitativentrattuale, nel rispetto dei tempi previsti per i
livelli di priorita individuati, attraverso I'esgiEmento delle seguenti attivita minimali.

- Strutture: ogni due anni dovra essere prodotta@entficato di idoneita statica rilasciato da un
professionista in possesso di adeguata qualifioazied iscritto all'albo di competenza. Tale
certificazione dovra comprendere oltre che tuitegmenti strutturali del complesso edilizio anche
I manufatti in esso presenti (quali ad esempiorosoffitti, vetrate etc...)

- Coperture: annualmente dovranno essere sottopolsten attento controllo della loro capacita
prestazionale comprendente l'ispezione visiva samtm e sulle impermeabilizzazioni, la rimozione
di accumuli di fogliame od altro sullo stesso maetb all'interno delle lattonerie, la verifica
funzionale ed eventuale pulizia del tratto termendgi pluviali di scarico delle acque meteoriche e
dei pozzetti posti al piede dei pluviali stessi.

- Reti fognarie bianche, nere e grigie, canalette:pulizia semestrale delle reti fognarie
comprendenti le tubazioni, | pozzetti, i sifongepositi e degrassatori ed ogni altro elementaeTut
le tubazioni ed i depositi dovranno essere songléddgate con apposite apparecchiature.

- Murature e tamponamenti: annualmente dovranneresottoposte ad un attento controllo sulle
loro condizioni di staticita ed integrita

- Intonaci e rivestimenti: semestralmente dovraeseere condotti controlli di aderenza di tali
elementi di finitura ai relativi supporti e sullatégrita generale

- Pavimenti e scale: semestralmente dovranno essaotti controlli sullo stato di connessione
generale ed aderenza ai sottofondi
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- Serramenti, vetri ed elementi oscuranti: semistnate dovranno essere sottoposti a controlli di
integritd e funzionalita. Gli interventi di ripaiane dovranno essere condotti in tempi e con
modalita tali da non costituire impedimento all'ao locali per insufficiente possibilita di chiuau
e/o di comando degli infissi. Gli elementi di chius con anomalie di funzionamento, qualora a
servizio di accessi ritenuti strategici per la fiomalita dell'edificio, dovranno essere ripristinat
entro una giornata lavorativa.

La riparazione dei complementi aggiuntivi, od alipi di installazione mobile, dovra essere
eseguita nel minor tempo possibile, non oltre i i6érrg lavorativi, compatibilmente con |l
reperimento di eventuali pezzi o materiali di ridam | vetri dovranno essere sostituiti con le
seguenti modalita:

- Entro le 8 ore i vetri di infissi esterni nell@agione invernale, entro 24 ore nelle altre stagion

- Entro 3 giorni lavorativi i vetri interni

- Opere complementari: dovranno essere effettuatdéiche semestrali sull'integrita delle opere
complementari, sia esterne (facciate) sia integwnt(osoffitti, zoccolini, decorazioni ed altre
installazioni) al fine di conservarne integritaagacita prestazionale in condizioni di sicurezza.

- Attivita di manutenzione periodica programmatatevoalla riduzione dei guasti, dovranno
prevedere nello specifico le seguenti tipologietérvento

- Estintori;

- impianto idrico antincendio;

- evacuatori di fumo e calore;

- porte tagliafuoco;

- dispositivi di apertura lungo le vie di esodo (nghioni antipanico);

- segnaletica di sicurezza,;

- fognature e pozzetti,

- aree a verde (prati, arbusti ed alberature)

- serramenti, porte, avvolgibili, persiane, zarza;

2.3.2.6 Pronto intervento

Il servizio e costituito da tutti quegli interventnirati all'eliminazione di una situazione di
emergenza o di guasto al di fuori del normale orati lavoro con ripristino del normale
funzionamento degli impianti ovvero degli elemertimalorati.

Per emergenza si intendono tutti gli interventianiall'individuazione ed eliminazione di situazion
di pericolo per la pubblica incolumita, possibiagibilita dellimmobile e delle aree di pertinenza
che possano essere segnalate sia dal servizio taraggio del Gestore sia dagli utenti sia dal
Committente, dalle Autorita competenti ovvero daite

Rientrano in tale ambito anche quegli interventi peevedibili conseguenti al verificarsi di eventi.

2.3.2.6.1 Livello minimo del servizio

Nel rispetto dei tempi e delle modalita proposte@estore in sede di Progetto-offerta, le squadre
operative dovranno essere dotate di una seridrdzaature e mezzi d'opera individuali atte a porre
rimedi, anche prowvvisori, alle avarie od ai gudstia piu vasta natura.

Quindi, oltre alla presenza di presidi per il coafnento dei siti (cavalletti, transenne, nastri
plastificati colorati), le squadre inviate sul pomstovranno essere in grado di effettuare i primi
interventi su sistemi edilizi, impiantistici e texdagici di diversa natura.

Gli interventi per liberare persone rimaste bloecat ascensore non dovranno essere superiori a
minuti 30.

Gli interventi per blocco dei bruciatori in Centrdermica, non dovranno essere superiori ad ore 2.
Gli interventi per il ripristino delle alimentazioelettriche (qualora non dovute alla rete urbana)
non dovranno essere superiori ad ore 1.
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2.3.2.7 Manutenzione straordinaria (civile e impiatistica) a richiesta da retribuire a misura
Da esequirsi sotto la diretta sorveglianza degficuiTecnici del Committente, (conservativa, di
ripristino) costituita da tutti gli interventi volt
- all'eliminazione di anomalie edilizie e/o impimtiche essenziali alla corretta funzionalita
dell'immobile venutesi a creare per fattori non messi con le prestazioni manutentive ordinarie in
corso, anche se non preesistenti alla firma debale di consegna’;
- al restauro e alla ristrutturazione di parti tta& omogenei di edificio o di specifici impiarier
interventi non previsti, ma richiesti dal Committewnlurante il corso dell'appalto.
A puro titolo esemplificativo sono prestazioni igitative:
- assistenza a Ditte Terze;
- installazione di nuove apparecchiature e/o arredi
- modifiche interne a componenti impiantistici euturali; modifiche e trasformazioni di locali a
seguito di nuove esigenze dell'utenza; riparazompristini dovuti ad atti vandalici per i qualon
sia riconosciuta la copertura assicurativa.
In caso di richiesta da parte della Stazione appedtdi interventi di manutenzione straordinar@a e/
riqualificazione, le spese per le attivita di indivazione del fabbisogno, lo studio, la redazioeke d
capitolato e la preventivazione sono a carico dedt@e e quindi ricompresi nel prezzo dell'appalto.
Si precisa che per ogni lavoro da compensarsi areit Gestore dovra presentare al Committente
un progetto di intervento che comprendera la seégudrcumentazione:
- Relazione Tecnica con le motivazioni del progeltosua descrizione sommaria ed i tempi di
esecuzione;
- Computo metrico estimativo dell'intervento in gefto con dettagliata descrizione delle
lavorazioni comprendente anche gli oneri di siczaez
- Modalita di esecuzione dei lavori costituita da capitolato speciale di appalto/disciplinare
tecnico/foglio delle condizioni di esecuzione dridri;
- Sicurezza:
a) Lavori che prevedono unico affidatario o comwn@ssenza di interferenze tra imprese:
riferirsi al DUVRI della sede interessata e compilflallegato completo di analisi e stima dei
costi.
b) Lavori che prevedono piu affidatari ed interfere: predisporre PSC completo di valutazione
degli oneri;
- GANT (programma dei lavori), elaborati graficidecumentazione fotografica: solo se ritenuti
necessari dal Committente.

2.3.2.8 Gestione impianti ascensori

Gli apparati per le movimentazioni verticali di pene o di cose, dovranno garantire integralmente i
percorsi previsti, mantenendo, nel tempo, le opzifumzionali di ogni singolo impianto
costantemente in condizioni ottimali. Tali condimiai riferiscono anche al costante allineamento
normativo degli impianti stessi durante il periaoimtrattuale.

2.3.2.8.1 Erogazione del servizio

Il raggiungimento degli obiettivi sara realizzattiraerso modalita di gestione che il Gestore
proporra tenendo conto di tutte le attivita tecniccmministrative necessarie, compreso |l
perfezionamento delle procedure (visite ispettoampilazione di libretti d'impianto, ecc.) dovute
per legge senza che cio possa costituire motivo@eprovvedere.

L'attivita principale di gestione dovra comprendeié&e a tali incombenze, da compiere secondo le
scadenze previste, la programmazione di interveméti alla verifica dello stato di usura di parti
movimento, nonché dello stato generale degli impiandalle operazioni di controllo, pulizia,
lubrificazione, sostituzione di piccole componeatguant'altro utile per mantenere gli impianti al
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massimo grado di efficienza possibile di ogni ynitducendo quindi a valori minimi gli interventi
"a guasto".

Il Gestore dovra individuare, i componenti critdii ciascun impianto, per poter garantire, anche
attraverso tempestive sostituzioni di interi elethen fase di malfunzionamento, l'assoluta
sicurezza intrinseca degli impianti. Particolatevanza viene data dal Committente al servizio di
evacuazione di persone da impianti bloccati, cleetapto, dovra essere progettato con particolare
attenzione.

Le procedure di accesso agli impianti per le operazdi verifica periodica dovranno essere
programmate tenendo conto degli orari critici diizeo dell'immobile, in modo da ridurne al
minimo i momenti di impedimento all'uso.

2.3.2.8.2 Livello minimo del servizio

La prestazione attesa dal Committente tende alimasgilizzo temporale degli impianti presenti,
limitando il fermo macchina, esulanti i fermi pdadk-out o per manutenzioni straordinarie, non
soltanto mediante le operazioni manutentive, prognate e correttive, ma anche attraverso il
puntuale svolgimento delle attivitd ispettive, amistrative e di aggiornamento dovute e/o
necessarie. Il tempo di attesa per liberare leopersimaste eventualmente bloccate all'internandi u
impianto deve tendere verso il piu basso valorsipds con il limite massimo di 30'.

2.3.2.9 Impianti idrico sanitari

Gli impianti idrico sanitari comprendono oltre cleereti di distribuzione dei fluidi, i collettorgli
apparecchi sanitari completi di rubinetterie; lentc&i di accumulo e trattamento delle acque
potabili (autoclave,serbatoi, addolcitore) e dilguprovenienti da pozzo artesiano (anch’esse, ove
esistenti, dotate di propria autoclave, serbatmpparecchiature di trattamento delle acque), Beet
gli impianti di irrigazione, il sistema idrico antiendio completo di pompe elettriche e/o a motore,
serbatoi e comunque ogni componente che costitlistara rete impiantistica esistente ed in
corso di installazione nel complesso edilizio.

L'erogazione e lo smaltimento dell'acqua, sia [g&r potabile verso i terminali utilizzatori, sia per
alimentare impianti (termici, di condizionamentatiacendio, area di preparazione colazioni ecc.),
I'efficienza degli impianti antincendio e di smalénto, devono essere tenuti costanti nel tempo, nel
rispetto dei relativi parametri normativi, al masei livello prestazionale intrinseco per ogni
terminale di utilizzo.

2.3.2.9.1 Erogazione del servizio

La gestione ed il mantenimento in efficienza degipianti dovra essere realizzato mediante
I'erogazione durante il periodo contrattuale, dellestazioni, delle somministrazioni e degli atti
tecnico-amministrativi occorrenti per assicuraretdeale funzionalita di tutti i loro componenti,
siano essi sistemi di distribuzione (comprese davoe stazioni di pompaggio), che di regolazione
e controllo (compresi dispositivi per la correziatela durezza dell'acqua o di depurazione fisica
della stessa).

Il Gestore dovra ottemperare a tutti gli obblighilejge per mantenere in uso il pozzo artesiano
presente nel Collegio L. Terzani.

Comprendono il complesso dell’attivita svolte dditpire professionali di volta in volta necessarie,
sia specialistiche sia generiche, con l'utilizzdledéecniche e l'impiego dei materiali al miglior
livello di qualita ottenibile.

Nell'erogazione di questa componente del servikiGestore dovra progettare e svolgere sia un
processo di manutenzione programmata di alto byalhche di carattere predittivo, sia interventi di
manutenzione correttiva per ottenere, come consegueina bassa incidenza degli interventi a
guasto o in emergenza.

Global service dei collegi A.Faedo e T.Terzani pi@dato tecnico Pagina 30 di 38



SCUOLA
NORMALE
SUPERIORE

PISA

2.3.2.9.2 Livello minimo del servizio

Erogazione dell'acqua, smaltimento delle acqueeedl funzionalita degli impianti dovranno quindi

essere tenute costantemente in corrette condipi@stazionali, nel rispetto delle procedure di
verifica, con I'emissione delle relative documeittaztecnico-amministrative, previste dalle norme
vigenti. Ogni anno si dovra provvedere alla puleialla disinfezione dei serbatoi di accumulo delle
acque potabili e di pozzo.

2.3.2.10 Impianti elettrici

L'erogazione dell'energia elettrica deve avvengeza soluzioni di continuita ed in condizioni di

sicurezza (in dipendenza, ovviamente della mareraigazione da parte dell'Ente fornitore).

Deve essere garantita la costante disponibilit#tilizzo delle apparecchiature alimentate a cogent

elettrica ed il mantenimento del livello di illunsinione previsto per i diversi ambienti (compresi
luci di emergenza e cartellonistica luminosa), ‘aelbito della costante efficacia degli impianti di

messa a terra e di captazione delle scariche adnnciss.

Dovranno essere mantenuti in efficienza i grupptattinuita per le apparecchiature di sicurezza,
effettuandone le ricariche e le verifiche perio@igreviste dalla case costruttrici degli apparati.

2.3.2.10.1 Erogazione del servizio

La disponibilita dell'energia elettrica deve essarstante (in dipendenza, ovviamente della mancata
erogazione da parte dell'Ente fornitore, supplitdlad presenza di generatori di soccorso che
garantiranno un livello di servizio tale da congenke principali attivita in corso) con utilizzan
condizioni di sicurezza.

Deve sussistere il modo continuativo la possibifitautilizzo delle apparecchiature alimentate a
corrente elettrica ed il mantenimento del livelloillhiminazione previsto per i diversi ambienti
(compresi luci di emergenza e cartellonistica luwsa), nelllambito della costante efficacia degli
impianti di messa a terra e di captazione dellecoa atmosferiche.

2.3.2.10.2 Livello minimo del servizio

Erogazione dell'energia elettrica, livelli di illunazione e funzionalita degli impianti costantengent
in corrette condizioni prestazionali, in sicurezizel, rispetto delle procedure di verifica e control
con |'emissione di tutte le documentazioni tecracoministrative previste dalle norme vigenti.

Gli impianti non dovranno mai presentare condizigemerali tali da configurare pericolosita per gli
utenti.

Gli apparecchi di illuminazione, di comunicazionécomando e di sicurezza, nella generalita dei
componenti dovranno consentire un livello di efia complessivo, per ogni locale, che non
scenda al di sotto del 75% dei valori preesistgm®i,un periodo superiore alle 24 ore lavorative (3
giorni).

Attivitd di manutenzione periodica programmata @@llia riduzione dei guasti, dovranno prevedere
nello specifico le seguenti parti di impianto:

- apparecchi di illuminazione ordinaria e di emeizge

- impianto di terra e protezione contro i fulmini;

- quadri elettrici BT;

- apparati e quadri elettrici MT;

- gruppi di continuita ed elettrogeni;

- impianti di comando e segnalazione;

- condutture elettriche;

- punti presa FM ed allacci utenze.
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2.3.2.11 Impianti telefonici, citofonici e radiotedvisivi

Le comunicazioni interne ed esterne e la ricezagiesegnali via etere o via cavo, ivi compresi gli
impianti a circuito chiuso (anche se gia compressgmilabili al servizio di gestione degli impiant
di tutela), dovranno mantenere costante il livelicefficienza operativa dei terminali di utilizzo,
siano essi di carattere analogico che digitalefaeici, citofonici e televisivi, wireless o vialdi
anche attraverso azioni di collegamento con ildvitter del servizio telefonico e degli altri setiviz

2.3.2.11.1 Erogazione del servizio

La gestione ed il mantenimento in efficienza di tastallazioni dovra essere realizzato mediante
I'erogazione durante il periodo contrattuale, dellestazioni, delle somministrazioni e degli atti
tecnico-amministrativi occorrenti per assicuraretdtale funzionalita di tutti i loro componenti,
siano essi terminali telefonici o citofonici, apairdi captazione e distribuzione dei segnali
televisivi, comunque configurati (comprendentiiteek di alimentazione, i cablaggi, le centraline ed
i dispositivi finali).

Comprendono il complesso della attivita svolte elaligure professionali di volta in volta
necessarie, sia specialistiche sia generiche, 'atilizko delle tecniche e I'impiego dei materiali
dei ricambi al miglior livello di qualita ottenill

Nell'erogazione di questa componente del serviki@estore dovra progettare e svolgere sia un
processo di manutenzione programmata di alto byalhche di carattere predittivo, sia interventi di
manutenzione correttiva per ottenere, come consegueina bassa incidenza degli interventi a
guasto o in emergenza, individuando e sostituendimapdella loro completa inefficienza i
componenti al limite della loro obsolescenza funaie.

Dovra essere attivato un regolare controllo e waxifli funzionalita di tutti i dispositivi finali,
attraverso le azioni ritenute dal Gestore piu affia mantenere tali dispositivi al massimo grado
prestazionale, compresa la misurazione strumedtleorretto flusso dei segnali, sia in voce che
telematici.

Il pronto intervento dovra prevedere la presenzaedsonale tecnico di adeguata professionalita, in
grado quindi di ridurre al minimo i tempi di risaione delle anomalie.

2.3.2.11.2 Livello minimo del servizio

Si deve garantire la possibilita per l'utenza diré, con continuita, dei terminali di utilizzo in
corrette condizioni prestazionali e di sicurezza, mspetto delle procedure di verifica e contrpllo
con |'emissione di tutte le documentazioni tecraooministrative previste dalle norme vigenti.
Trimestralmente si dovra provvedere a una vertigiéa efficienza degli impianti, anche attraverso
prove di funzionamento.

2.3.2.12 Impianti a tutela dell'immobile

Sotto questa denominazione si intendono tuttingpianti e apparati installati per controllare e/o
impedire l'accesso agli immobili, o nelle areeeadi pertinenti, da parte di persone 0 mezzi non
autorizzati. Il servizio sara realizzato attravatsnantenimento della efficienza funzionale diitut
presidi, siano essi barriere fisiche o sistemioditollo accessi, di segnalazione e di allarme.

2.3.2.12.1 Erogazione del servizio

La gestione ed il mantenimento in efficienza di tastallazioni dovra essere realizzato mediante
I'erogazione durante il periodo contrattuale, dellestazioni, delle somministrazioni e degli atti
tecnico-amministrativi occorrenti per assicuraretdeale funzionalita di tutti i loro componenti,
siano essi barriere fisiche (cancellate, portarferriate, recinzioni, porte blindate a proteziahe
ambiti particolari, con i relativi sistemi di apera-chiusura, anche di portiere elettrico), o impia
di segnalazione e di allarme comunque configuredmprendenti le linee di alimentazione, i
cablaggi, le centraline, i dispositivi di rivelanm, telecamere e quelli di segnalazione ottico-
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acustica). Comprendono il complesso delle attiséalte dalle figure professionali di volta in volta
necessarie, sia specialistiche sia generiche,'ablizzo delle tecniche e I'impiego dei materiali
miglior livello di qualita ottenibile.

Nell'erogazione di questa componente del servikiGestore dovra progettare e svolgere sia un
processo di manutenzione programmata di alto byalhche di carattere predittivo, sia interventi di
manutenzione correttiva per ottenere, come consegueina bassa incidenza degli interventi a
guasto o in emergenza, individuando e sostituendimap della loro completa inefficienza i
componenti al limite della loro obsolescenza funaie.

Dovra essere attivato un regolare controllo e merifdi funzionalita di tutte le barriere e dei
dispositivi di sicurezza, attraverso le azioni mitee dal Gestore piu efficaci a mantenere tali
dispositivi al massimo grado prestazionale, andtreverso test di simulazione che, qualora attuati,
non debbono coinvolgere negativamente il persopaésente, il quale tuttavia dovra esserne
preventivamente avvisato.

Il pronto intervento dovra costituire una entitatéo proponendo repentini tempi di ripristino delle
protezioni in avaria, riducendo al minimo, quinidicondizioni di edificio non tutelato (comprese le
pertinenze esterne ed i siti interni da proteggera)tengano costante nel tempo la loro funzione.

2.3.2.12.2 Livelli minimi del servizio

Gli edifici non dovranno presentare condizioni tibéro accesso" al di fuori degli orari e delle
condizioni stabiliti dal Committente; quindi le bare fisiche e gli impianti antintrusione dovranno
fornire senza soluzione di continuita i livelligliotezione e di allarme preuvisti.

Gli elementi di chiusura con anomalie di funzioname qualora a servizio di accessi ritenuti
strategici per la funzionalita dell'edificio, dowrso essere ripristinati entro una giornata laveeaati

Le altre riparazioni dovranno essere tempestivenaalo tale da non costituire pericolosita per gli
utenti o persone e cose terze.

Ogni sei mesi dovra provvedere ad una attentdiceedi carattere generale, anche attraverso prove
di funzionamento.

2.3.2.13 Impianti di rilevazione incendio ed evacu@one locali

Sotto questa denominazione si intendono tuttirgpianti ed apparati installati per la rivelazione
automatica e manuale degli incendi, nonché glirmilali evacuazione di emergenza dei locali. Il
servizio sara realizzato attraverso il mantenimelaita efficienza funzionale di tutti i componeati
parti d’impianto di rivelazione, di comando, di satpzione e di allarme, comprese le centrali di
controllo.

2.3.2.13.1 Erogazione del servizio

La gestione ed il mantenimento in efficienza di tastallazioni dovra essere realizzato mediante
I'erogazione durante il periodo contrattuale, dellestazioni, delle somministrazioni e degli atti
tecnico-amministrativi occorrenti per assicurarddtale funzionalita di tutti i loro componenti o
impianti di segnalazione e di allarme comunque igomati (comprendenti le linee di
alimentazione, i cablaggi, le centrali, i dispasitli rivelazione, i pulsanti manuali, le sireneueelli

di segnalazione ottico-acustica).

Comprendono il complesso delle attivita svolte elaligure professionali di volta in volta
necessarie, sia specialistiche sia generiche,'ablizzo delle tecniche e I'impiego dei materiali
miglior livello di qualita ottenibile.

Nell'erogazione di questa componente del servikiGestore dovra progettare e svolgere sia un
processo di manutenzione programmata di alto bya@lhche di carattere predittivo, sia interventi di
manutenzione correttiva per ottenere, come consegueina bassa incidenza degli interventi a
guasto o in emergenza, individuando e sostituendimapdella loro completa inefficienza i
componenti al limite della loro obsolescenza funaie.
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Dovra essere attivato un regolare controllo e werifdi funzionalita di tutte le barriere e dei

dispositivi di sicurezza, attraverso le azioni mitee dal Gestore piu efficaci a mantenere tali
dispositivi al massimo grado prestazionale, andtreverso test di simulazione che, qualora attuati,
non debbono coinvolgere negativamente il persopaésente, il quale tuttavia dovra esserne
preventivamente avvisato.

Il pronto intervento dovra costituire una entitatéo proponendo repentini tempi di ripristino delle

protezioni in avaria, riducendo al minimo, quinidicondizioni di edificio non tutelato.

2.3.2.13.2 Livelli minimi del servizio

Le altre riparazioni dovranno essere tempestivenaalo tale da non costituire pericolosita per gli
utenti o persone e cose terze. Ogni sei mesi duaaedere ad una attenta verifica di carattere
generale, anche attraverso prove di funzionamento.

2.3.2.14 Manutenzione arredi

Tutti i beni di proprieta o nella disponibilita tkelStazione Appaltante collocati nell’edificio, 8@
essi arredi, suppellettili, attrezzature od apparature saranno oggetto di cure manutentive e di
riparazione alla bisogna.

2.3.2.14.1 Erogazione del servizio

Alla stessa stregua delle attivitd erogate al siatedificio-impianti, il Gestore avra il compito di
provvedere alle riparazioni necessarie al fine ehdere fruibili tutte le dotazioni messe a
disposizione dalla Stazione Appaltante ed ins&lte'edificio, quali (in un elenco non esaustivo)
- arredi e dotazioni delle camere;

- arredi ed attrezzature delle sale comuni e @dede attrezzate per le colazioni;

- arredi degli uffici;

- suppellettili e complementi;

- dispenser vari;

- cartellonistica, bacheche, targhe, ecc.

Di tali beni dovra far quindi carico di effettuatanto le piccole quando le maggiori riparazioni
anche con trasporto del bene presso il laboratotiofficina del caso ed il successivo rientro ad
operazione compiuta.

2.3.2.14.2 Livello minimo del servizio

Le piccole riparazioni, quando effettuabili sul fmsdovranno essere eseguite entro le 24 ore dalla
segnalazione, registrata nel Sistema Informatigasiparazioni maggiori avranno tempi piu brevi
possibili in relazione alla natura del guasto.

Il Gestore dovra comunque preventivamente inforriatente sui tempi di riconsegna e, in caso di
protrarsi della riparazione, per elementi essenaika fruizione del locale in cui il bene € indddb,
provvedere a sostituirlo provvisoriamente con atfleimento analogo.

E’ da prevedersi una adeguata scorta di mater@éetp piccole parti di ricambio e del materiale
necessario a provvedere al “pronto intervento apao”.

2.3.2.15 Derattizzazione e disinfestazione

Il Gestore dovra provvedere alla tutela degli imiabdegli impianti dall'intrusione di roditori e
da eventuali danni a cose e persone che gli gfessbbero causare. A questo riguardo si precisa
che qualunque danno a cose o persone causato iarirad conseguenza di una non corretta
erogazione del servizio in oggetto, saranno adatatico del Gestore stesso.

Nel contempo dovra essere contrastata I'intrusthresetti e parassiti.
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A tal fine il Gestore dovra attuare una specificacedura di controllo continuo, di individuazione e
pianificazione dei trattamenti con conseguenti @izidi monitoraggio di efficacia, tali da
scongiurare la presenza, nell’edificio e sue pertae, di roditori.

Tali azioni dovranno beneficiare delle sinergieiverti dalla accuratezza e qualita di altri servizi
quali pulizia, custodia, monitoraggio, controlli rigglici programmati e non programmati ed
interventi manutentivi in genere.

2.3.2.15.1 Livello Minimo del servizio

Al minimo il Gestore dovra garantire un servizia di

- controllo continuativo delle diverse strutture gestione con riguardo all'individuazione di
potenziali criticita che possano favorire l'insedento di insetti, parassiti e roditori; per
qguest'ultimi con particolare attenzione all'indiviazione di potenziali punti di ingresso, alla
presenza di cibo ed acqua essenziali all'animbdetracce visibili e tutti i possibili nascondigli

- pianificazione ed esecuzione dei trattamenti idinfestazione e derattizzazione utilizzando le
migliori soluzioni esistenti nel settore in termdii tecniche e prodotti, minimizzando il disagierp
gli ospiti e garantendo la massima sicurezza v@lscstessi, quando eventualmente presenti
nell’edificio.

- monitoraggio di efficacia dei trattamenti, coreetuale ripetizione mirata e migliorata degli stess
utilizzando strumentazione e tecniche di monitoragdpnee.

| trattamenti, tre volte/anno, se possibile, vapramificati in concomitanza con i periodi di chiugu
della residenza.

Al di fuori di tali periodi, la pianificazione dérattamenti e le misure che si intendono adottare p
limitare il disagio degli ospiti e garantirne l@wsiezza, vanno concordati con il Committente.

Sono compresi nel canone , per ciascuno dei duedCah gestione, fino a 3 (tre) trattamenti/anno
di derattizzazione e fino a 3 (tre) trattamenti@rdi disinfestazione; qualora fosse necessario
eseguire trattamenti aggiuntivi, questi verrannwisposti, in via del tutto eccezionale, a misura.

In tal caso il Gestore dovra pero dimostrare, releando dettagliatamente al Committente, di aver
adottato tutte le misure necessarie per garamtgervizio all'interno dei 3 trattamenti previstia
corresponsione a misura dei trattamenti aggiustiva ad insindacabile giudizio del Committente.

2.3.3 SERVIZI TECNICI

Con questa definizione si intendono una serie tivi@ che il Gestore espletera utilizzando la
struttura tecnica di presidio nonché le risorsdadplopria struttura organizzativa aziendale o
utilizzando strutture professionali esterne.

Oltre alle attivita descritte esplicitamente nergugafi seguenti, dovranno essere erogate tutte le
prestazioni professionali necessarie alla buondatta dell’appalto e per sopperire a situazioni che
richiedano prestazioni, analisi e/o progetti a jmec contenuto tecnico-professionale.

2.3.3.1 Formazione e mantenimento del “Fascicoli edificio”

Il Gestore, nella fase di avvio, dovra acquisire ntodo organico, la puntuale conoscenza
dellimmobile , inteso come complesso edificio-iapii, attraverso una attivita di riordino delle
informazioni esistenti, fornite dalla Stazione Alpaate, che qualora giudicate insufficienti ,
dovranno attivare una azione di censimento che pdrindividuare e restituire le caratteristiche
geometrico-dimensionali, tecniche e funzionali meahte presenti sia delle componenti edilizie
guanto di quelle impiantistiche (“AS - BUILT”).

Il Data-Base cosi definito sara inserito in un psso informativo dedicato, che dovra essere inoltre
in grado di accogliere il flusso delle informazioche proverranno dalle attivita di gestione,
consentendo successive attivita di aggiornamefdbpeazione, stima e pianificazione delle diverse
esigenze gestionali.
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Come corollario alla conoscenza fisica dellimmebiostituisce obiettivo formalmente rilevante la
acquisizione di notizie circa la completezza detlacumentazione tecnico-amministrativa,
obbligatoria per legge, di cui I'edificio deve esseorredato.

Tale fase dovra essere attivata mediante procésacqgliisizione formale che comprendano la
creazione del "fascicolo di edificio” di cui il demento iniziale sara rappresentato da un "Verbale
di consegna" sottoscritto dalle parti, nonché da dbcumenti, che assolvano compiutamente in
termini documentali, quanto prescritto dalle vigemrmative (Licenza o permesso di costruzione,
collaudo statico, licenza di abitabilita/agibilia.P.l. per le attivita alberghiera e Centraleniea,
collaudo ascensori, allacciamento fognature ededmjio, denuncia terre e quant’altro)

Il fascicolo, nel corso del contratto sara arriteleid aggiornato con le documentazioni necessarie a
descrivere tutti i fatti gestionali, in ordine sigli aspetti tecnici degli interventi sia a quelli
carattere amministrativo.

2.3.3.1.1 Erogazione del servizio

Sulla base della documentazione fornita dal Conemii¢t, il Gestore effettuera tutte le operazioni
utili e necessarie a determinare la puntuale camzsc dellimmobile, sia attraverso
'aggiornamento dei dati forniti, sia mediante daisizione di quelli mancanti, siano essi di
carattere documentale, funzionale, geometrico -edsionale od inerenti la conoscenza dello stato
fisico del componente.

Fanno parte di tale documentazione, su supportrnrdtico, le piante i prospetti e le sezioni
architettoniche dell’edificio.

Tuttavia se nella fase di presa in carico venisg@reate carenze nella documentazione fornita, sia
a livello di completezza sia di aggiornamento d&lole, sara compito del Gestore provvedere al
loro completamento ed integrazione.

Tale completamento ed integrazione avverra conualinsopralluogo nell’ immobile, con gli
strumenti, le procedure e modalita ritenute piureog con il raggiungimento degli obiettivi
prefissati di conoscenza, saranno acquisiti tutlati ritenuti esaustivi, che verranno poi restitui
secondo i criteri scelti dal Gestore e formulatipregetto-offerta.

La presa in consegna dell'immobile verra formaliazattraverso appositi verbali di consegna, ultili,
inoltre, a definire lo stato di fatto rilevato alomento "zero" di inizio della gestione, anche con
l'ausilio di documentazione multimediale.

La presa in carico dellimmobile e dei relativi imapti, ultimate le attivitd di censimento
sopradescritte ed anche in pendenza della lorgtuzashe su supporto informatico, costituira
formale attribuzione al Gestore degli oneri cosnefacenti parte del presente Appalto,
conferendogli inoltre contestualmente, per esprdgdaarazione, formalizzata sul verbale stesso,
le responsabilita connesse ed accettate con la fiehcontratto.

Il verbale di consegna precedentemente descrittiteioa il primo documento del "Fascicolo di
edificio” che dovra essere implementato ed aggtormel corso del contratto ai fini di una
immediata, aggiornata e completa individuazionéeddkenze e dei servizi.

Il Fascicolo di edificio cosi definito, dovra inimente contenere, oltre al verbale di consegna
completo delle annotazioni che si renderanno nadessaltre notizie utili a individuare
inequivocabilmente le condizioni iniziali delleigita, di cui si propone un elenco:

- Superfici totali occupate da ciascuna utenza;

- Elenco dei servizi gestionali da erogare;

- Le modalita di erogazione degli stessi;

- Nominativo del Site Manager ed elenco nominatiled personale di presidio e delle figure
professionali con frequenza saltuaria;

- Altre informazioni, utili e coerenti con l'obietdb gestionale, che saranno state individuate se fa
progettuale.
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Questi dati, saranno redatti, contestualmenteratlazione del verbale di consegna, su un apposito
modulo, gestibile anche con modalita informatiche.

Nel corso della gestione, ogniqualvolta si verificina variazione a tali dati, essi saranno
tempestivamente aggiornati e costituiranno il detse sul quale poter verificare con estrema
semplicita (anche per i fruitori dei servizi che agranno accesso) le totali condizioni di
erogazione/fruizione dei servizi.

Tempi di esecuzione

L'attivita deve essere completata al piu prestorsg@ quanto specificato dall’Offerente nel suo
Progetto-Offerta e deve essere completata enttentottantesimo giorno, naturale e consecutivo
dalla data della firma del contratto o comunqudaddhta del verbale di consegna dei servizi e di
presa in carico degli immobili di cui alla Capittwal’oneri.

2.3.3.1.2 Livello minimo del servizio

In sede di formazione del progetto offerta, i peiganti dovranno indicare le modalita (procedure e
tempi) con le quali verra attivato il sistema dinmamicazione delle attivita gestionali e la
formazione del Data-Base.

Per quanto attiene il completamento della docura@ma formale, il Gestore si fara carico di
perfezionare quei documenti che comportano aziomniistrative, indicando le procedure di
carattere tecnico-ispettivo che, a carico del Comemie, dovranno essere attivate presso gli
Organismi competenti.

Il fascicolo di edificio, dovra essere aggiornato tempi che consentano al Committente la
conoscenza globale del binomio utenze/servizi spnaeurare incongruenze di nessun genere con
le reali condizioni di utilizzo.

Con il procedere degli interventi, le informaziathipartenza saranno aggiornate sulla base degli
interventi effettuati, consentendo al Committerte solo di essere costantemente aggiornato sullo
stato di avanzamento delle operazioni ma di praegedeenza ulteriori incombenze, alle
progettazioni necessarie in caso di insorgere dvawesigenze di fruizione od emanazione di huove
normative.

2.3.3.2 Individuazione e progettazione delle aziomigliorative

Con questa definizione si intende sviluppare ilcaito relativo ai servizi tecnici generali con una
piu puntuale elencazione del supporto di carattecaico-professionale, che dovra consentire il
costante aggiornamento delle modalita erogativé esijti dei periodici sondaggi (a carico del
Gestore) effettuati sull'utenza e presso la Stazidppaltante.

In tal modo i servizi saranno costantemente plasaiiat reali esigenze espresse dagli utilizzatori
dell’edificio.

Si intende con questo, che il Gestore dovra:

- individuare i fabbisogni manutentivi in termiremgerali, sulla base dei monitoraggi effettuati;

- elaborare proposte operative, in ordine ai fadmpis rilevati, da sottoporre all’'Unita di controllo
della Stazione Appaltante.

- organizzare e pianificare le attivita, redigdr@iano di Qualita dell’Appalto (da redigere eniro
primi dodici mesi di attivita);

- organizzare e gestire i fattori produttivi (pevate dipendente, esecutori terzi, magazzino, mezzi
strumentali);

- elaborare studi di fattibilita, relazioni, protgtioni su richieste espresse dalla Committente.

- promuovere azioni tese al costante migliorameleoservizio, anche sottoponendo alla Stazione
Appaltante proposte operative in ordine ai divaspetti dei servizi.
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2.3.3.2.1 Redazione dei piani di manutenzione

In sede di gara il Gestore dovra aver formalizzs@austivi e puntuali Piani manutentivi in grado di
garantire il puntuale assolvimento delle specificdhestrate nel presente documento e delle
migliorie che avra proposto i sede di redazionepdegetto-offerta, con particolare attenzione agli
aspetti ispettivi e di monitoraggio.

Tali Piani dovranno essere allineati alle presonizlUNI in materia ed in particolare:

- Uni 10831-1 1999 Manutenzione dei patrimoni imihiab - Documentazione ed informazioni di
base per il servizio di manutenzione da produrneipg®ogetti dichiarati eseguibili ed eseguiti -
Struttura, contenuti e livelli della documentazione

- Uni 10874 - 2000 Manutenzione dei patrimoni imifiah - Criteri di stesura dei manuali d’'uso e
di manutenzione

- Uni 10951 - 2001 Sistemi informativi per la gese della manutenzione dei servizi immobiliari

- Uni 10147 - 1993 Manutenzione. Terminologia

- Uni 10224 - 1993 Manutenzione. Principi fondanaérdella funzione manutenzione

- Uni 10366 - 1994 Manutenzione. Criteri di progetbne della manutenzione

- Uni 10388 - 1994 Manutenzione. Indici di manuiene

| Piani proposti dovranno essere inseriti nel &istdnformativo per 'implementazione del Data-
Base e per i controlli di conformita esecutiva da@ della Stazione Appaltante.

Dopo il primo anno di attivita, tali piani potranmssere rivisti anche di concerto con la Stazione
Appaltante, per allinearsi con maggior puntualitd eondizioni operative in cui si sara strutturato
'immobile.

2.3.3.2.2 Redazione dei piani operativi di gestiortei servizi

Sulla base dei contenuti del presente Capitolalla, siessa stregua di quanto sopra indicato
relativamente ai piani manutentivi, il Gestore doyresentare in sede di gara, Piani Operativi
relativi ai principali servizi previsti.

Si sottolinea in particolare la programmabilita seivizi:

- Pulizia;

- Preparazione camere;

- Distribuzione colazioni;

- Servizio di custodia e portineria.

| Piani proposti dovranno essere inseriti nel Sistelnformativo per i controlli di conformita
esecutiva da parte della Stazione Appaltante. Asisgell’art. 4 del Capitolato d’Oneri, tali piani
potranno essere rivisti anche di concerto con &iGhe Appaltante, per allinearsi con maggior
puntualita alle condizioni operative in cui si sara strutturati gli immobili.
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