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1 Nel presente Gestionale sono utilizzate le medesime definizioni previste nel Contratto Quadro di PPP, salvo quelle inserite ex 

novo nel corpo del testo. 
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Art. 1. SERVIZI DI MANUTENZIONE 
1. Il presente Gestionale disciplina le modalità di svolgimento dei Servizi di Manutenzione, erogati 

dal Manutentore, nella Fase di Gestione.  
 

2. I Servizi di Manutenzione comprendono gli interventi relativi alla manutenzione ordinaria e 
straordinaria finalizzata a mantenere la disponibilità, l’efficienza e l’idoneità d’uso, in sicurezza, 
dell’area di pertinenza esterna, di tutti gli impianti e le parti edili dell’Opera.  

 

3. I Servizi di Manutenzione comprendono: 
a) manutenzione ordinaria programmata: indica l’attività, intesa come 

manutenzione preventiva e predittiva, eseguita in base ad un programma temporale, 
a intervalli predeterminati, o in base a criteri prescritti per gli impianti, e volta a ridurre 
la possibilità di guasto o il degrado del funzionamento di un’entità o una componente; 

b) manutenzione ordinaria riparativa: indica l’attività di manutenzione eseguita 
nell’ambito di servizi manutentivi periodici (manutenzione programmata) e aperiodici 
(a guasto, a richiesta), finalizzata al ripristino delle diverse anomalie (riscontrate e/o 
segnalate) ed alla conservazione dello stato dei beni nella loro condizioni iniziali; 

c) manutenzione straordinaria: indica l’attività intesa come manutenzione, una 
tantum, (programmata o erogata secondo necessità), volta al ripristino delle 
condizioni di fruibilità e disponibilità dell’Opera, necessaria a seguito del 
deterioramento della stessa causato dal relativo utilizzo, o dall’invecchiamento, e volta 
a prolungarne la longevità. 

 

Art. 2. DURATA DEI SERVIZI DI MANUTENZIONE 
1. I Servizi di Manutenzione sono erogati nella Fase di Gestione. 

 

2. La Fase di Gestione ha una durata, complessiva, di 216 (duecentosedici) mesi, decorre dal 
Verbale di Consegna dei Servizi, contestualmente, o successivamente al Verbale di Presa in 
Carico dell’Opera da parte di I.R.E. (a sua volta, successivo, o, eventualmente, contestuale al 
Verbale di Collaudo) e termina con la positiva Verifica di Conformità;  

 

Art. 3. CORRISPETTIVO 
1. A fronte dell’erogazione delle Manutenzioni e della costante disponibilità dell’Opera, I.R.E. 

riconosce al Manutentore, a decorrere dal Verbale di Consegna dei Servizi, e per tutta la Fase 
di Gestione, la Componente Manutenzione del Canone di PPP, secondo quanto risultante dal PEF 
Contrattuale e come definitivamente quantificato in sede di Offerta. 

 

2. In merito alle modalità di corresponsione della Componente Manutenzione del Canone di PPP, 
si precisa che: 
a) Il pagamento del canone di PPP Componente Manutenzione, avverrà in rate annuali 

posticipate, in ossequio alle norme vigenti in materia, e sarà effettuato entro 30 (trenta) 
giorni dalla fine del mese in cui è emessa la fattura; 

b) Il valore del canone di PPP Componente Manutenzione sarà oggetto di pagamento da 
parte di I.R.E. Il predetto canone potrà essere ridotto e, nei casi più gravi, anche 
annullato, in caso di penali o decurtazioni di cui agli artt. 29 [PENALI] e 30 
[DECURTAZIONI] del Contratto Quadro di PPP. 

c) La fatturazione del canone di PPP Componente Manutenzione avverrà con fatture 
separate rispetto alla Componente Leasing, nell’osservanza dell'autonomia contabile e 
tributaria del Soggetto Manutentore. 

 
3. Gli importi del Canone di PPP, Componente Manutenzione sono indicati nel PEF contrattuale e 
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restano fissi e invariati per l’intera durata della Fase di Gestione. 
 

Art. 4. OBBLIGHI DI I.R.E.  
1. In relazione allo svolgimento delle Manutenzioni, I.R.E., in quanto custode dell’Opera, si 

impegna, a partire dalla data del Verbale di Consegna dei Servizi, a mettere a disposizione 
dell’Aggiudicatario - e, in particolare, del Manutentore - le Aree e l’Opera, libere da vincoli che 
ostacolino lo svolgimento dei Servizi.  

 

2. I.R.E. si impegna, inoltre, nei limiti previsti dalla legge e per quanto di propria competenza, a 
rilasciare e/o agevolare il rilascio delle necessarie Approvazioni e Autorizzazioni e a non 
ostacolare le attività necessarie alla perfetta manutenzione dell’Opera. 

 

Art. 5. OBBLIGHI DEL MANUTENTORE PER L’AVVIO DEI SERVIZI DI MANUTENZIONE  
1. Il Manutentore è tenuto a provvedere, a propria cura e spese, alle seguenti attività: 

a) consegna del Piano Dettagliato Manutenzione ad I.R.E. entro 15 (quindici) giorni dalla 
sottoscrizione del Contratto Quadro di PPP, redatto in conformità a quanto previsto 
nella Documentazione di Gara e nell’Offerta; 

b) nomina del Referente dei Servizi, quale unico interlocutore del DEC e del RUP entro 
la data del Verbale di Consegna dei Servizi; 

c) predisposizione, ove necessario, della documentazione necessaria all’ottenimento dei 
permessi per l’occupazione temporanea di suolo pubblico, dei passi carrabili e simili, 
nonché di ogni altra certificazione prescritta dalle leggi o diverse regolamentazioni 
applicabili, inerenti, o conseguenti, all’attività svolta; 

d) costituzione delle garanzie e delle polizze assicurative, di cui alla Sezione IX 
[GARANZIE E ASSICURAZIONI] del Contratto Quadro di PPP. 

 
2. Non sono a carico del Manutentore:  

a) gli oneri economici relativi alla presentazione dei pareri, delle istanze e delle richieste 
di omologazione agli organismi competenti e di tutte le conseguenze concernenti la 
mancata esecuzione;  

b) la fornitura del materiale di consumo rientrante nell’esecuzione dei Servizi di Gestione.  
 

 

3. Il Manutentore deve adempiere, inoltre, a tutti gli obblighi previsti nell’art. 7 della presente 
Sezione I del Gestionale. 

 

Art. 6. ULTERIORI OBBLIGHI IN CAPO AL MANUTENTORE  
1. Il mantenimento in efficienza dell'Opera ha ad oggetto: 

d) la Manutenzione ordinaria e straordinaria della Residenza per Anziani, di cui all’art. 
1 del presente Gestionale, secondo quanto dettagliato in sede di Offerta e, 
segnatamente, nel Piano Dettagliato Manutenzione; 

e) la Manutenzione straordinaria della Residenza per Anziani, non identificata nel Piano 
Dettagliato Manutenzione, che dovesse rendersi necessaria per garantire l'efficienza 
e la disponibilità dell’Opera, per tutta la durata contrattuale, con l’esclusione delle 
attività di Manutenzione straordinaria necessarie al ripristino dei danni causati da atti 
vandalici e/o da sinistri, comunque, non prevedibili e non imputabili al Manutentore. 

 

2. Il Manutentore si dota, altresì, a propria cura e spese, nessuna esclusa, di tutte le 
attrezzature idonee ed indispensabili per l’esecuzione della Manutenzione ordinaria 
dell’Opera per tutta la durata dei Servizi di Manutenzione. 
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3. Il Manutentore deve, inoltre, produrre, semestralmente, un cronoprogramma degli 
interventi di Manutenzione, rispettando le periodicità (cadenze temporali) fissate nel Piano 
Dettagliato Manutenzione. 

4. Il Manutentore deve garantire il rispetto delle procedure e degli ordini di servizio - 
concernenti l’erogazione dei Servizi di Manutenzione -, impartiti dal DEC. 

5. Il Manutentore, nonché le imprese ad esso collegate o controllate e chiunque esegua Servizi 
di Manutenzione, sono tenuti al rispetto dei contratti collettivi nazionali di lavoro di settore, 
degli accordi sindacali integrativi, delle norme che disciplinano il diritto al lavoro dei disabili, 
delle norme sulla sicurezza dei lavoratori nei luoghi di lavoro e di tutti gli adempimenti 
previsti dalla legge nei confronti dei lavoratori dipendenti o soci lavoratori, nonché 
all’adempimento, all’interno della propria organizzazione aziendale, degli obblighi di 
sicurezza previsti dalla vigente normativa. 

6. Il Manutentore si impegna a manlevare e tenere indenne il I.R.E. da ogni e qualsiasi azione, 
pretesa, richiesta che possa essere avanzata nei confronti dello stesso, a qualsiasi titolo, in 
relazione ai rapporti di lavoro con i propri dipendenti, nonché per eventuali infortuni sul 
lavoro. 

7. Il Manutentore si impegna all’immediato e scrupoloso ripristino di quanto eventualmente 
danneggiato durante l’esecuzione dei Servizi di Manutenzione. 

8. Il Manutentore è responsabile dell’esatto adempimento di tutti gli obblighi nascenti 
dall’erogazione dei Servizi di Manutenzione. 

 

Art. 7.  AVVIO DELLE ATTIVITÀ NELLA FASE DI GESTIONE A E MODALITÀ DI 
SVOLGIMENTO DEI SERVIZI DI MANUTENZIONE 

1. Il Manutentore si obbliga ad eseguire la Manutenzione dell’Opera a partire dalla 
sottoscrizione del Verbale di Consegna dei Servizi, contestualmente, o successivamente al 
Verbale di Presa in Carico dell’Opera da parte di I.R.E. (a sua volta, successivo, o, 
eventualmente, contestuale al Verbale di Collaudo) e termina dopo 216 (duecentosedici) 
mesi con la positiva Verifica di Conformità. 

2. Il Manutentore si obbliga ad avviare i Servizi di Manutenzione in conformità a quanto 
previsto nel Piano Dettagliato Manutenzione. 

3. Gli aspetti prestazionali sulla base dei quali devono essere eseguiti i Servizi di Manutenzione 
sono quelli indicati nel Piano Dettagliato Manutenzione, redatto in conformità a quanto 
previsto nella Documentazione di Gara e nell’Offerta. 

4. Il Manutentore deve eseguire la Manutenzione, nel rispetto di quanto indicato nel Piano 
Dettagliato Manutenzione, e assicurare la costante disponibilità e il buono stato di 
conservazione dell’Opera, delle strutture e degli impianti, nonché la loro ottimale 
funzionalità. 

5. Il Manutentore deve rispettare i tempi e le modalità, anche qualitative, d’intervento di cui 
all’Offerta, come disciplinate nel Piano Dettagliato Manutenzione. 

6. Il Manutentore, entro il 31 (trentuno) gennaio di ogni anno, deve presentare ad I.R.E. il 
resoconto dei Servizi di Manutenzione espletati. Le modalità di presentazione del resoconto 
devono essere indicate nel Piano Dettagliato Manutenzioni. 

7. I.R.E. ha la facoltà di verificare, periodicamente, in contradditorio con il Manutentore la 
corretta esecuzione dei Servizi di Manutenzione, ferme restando le verifiche dei Livelli 
Standard secondo quanto indicato.  

 

Art. 8. ORGANIZZAZIONE DEI SERVIZI DI MANUTENZIONE 
1. Organico a disposizione: 

1) Il Manutentore deve avvalersi di personale qualitativamente e numericamente 
idoneo a garantire l’espletamento dei Servizi di Manutenzione in modo continuativo. 
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2) In sede di Offerta, ciascun concorrente deve specificare il numero e la qualifica del 
personale che sarà, effettivamente, impiegato nell’erogazione dei Servizi di 
Manutenzione. 

3) Entro 15 (quindici) giorni precedenti l’avvio dei Servizi di Manutenzione, il 
Manutentore deve comunicare ad I.R.E. l’elenco nominativo del personale adibito, 
con l’indicazione degli estremi dei relativi documenti di riconoscimento. 

4) Il personale adibito ai Servizi di Manutenzione deve rispettare i seguenti obblighi: 

a. essere munito di cartellino di riconoscimento, così come previsto dal D.Lgs. 81/08;  

b. rispettare le eventuali procedure definite da I.R.E., afferenti all'esecuzione dei Servizi di 
Manutenzione; 

c. sottoporsi alla vigilanza di I.R.E., dell’autorità di pubblica sicurezza, dei Vigili del fuoco e 
di ogni altra Pubblica Autorità competente e adeguarsi alle prescrizioni da esse emanate. 

5) L'orario di lavoro giornaliero è così previsto: 
a. con riferimento ai giorni feriali, dal lunedì al sabato, compreso, dalle 8:00 alle 18:00; 
b. con riferimento ai giorni festivi, dalle 8:00 alle 18:00. 

  
2. Modalità di segnalazione dei guasti 

1) Il Manutentore si impegna a rendere disponibile, a partire dalla stipula dall’avvio dei 
Servizi di Manutenzione, una casella di posta elettronica dedicata alle comunicazioni 
con il DEC. 

2) Nessun intervento, ordinario o straordinario, può essere posto in essere dal 
Manutentore senza la preventiva comunicazione ad I.R.E. e all’Incaricato. 

3) In caso di particolare urgenza e/o emergenza, l’Incaricato e/o il DEC può comunicare 
con il Manutentore, anche con una semplice telefonata. Nelle 24 (ventiquattro) ore 
successive all’intervento effettuato con particolare urgenza e/o emergenza, il 
Manutentore deve comunicare all’Incaricato e ad I.R.E. l’avvenuta effettuazione 
dell’intervento, anche a mezzo fax. 

4) Se durante l’esecuzione dei Servizi di Manutenzione, il Manutentore rilevasse la 
necessità di apportare varianti e/o modifiche che contribuiscano ad una migliore 
soluzione dell'intervento di Manutenzione, deve darne tempestiva ed opportuna 
comunicazione all’Incaricato e al DEC. 

 
3.  Reperibilità 

Il Manutentore si impegna a garantire un servizio di reperibilità, avente le seguenti 
caratteristiche (…). 

 
4. Gestione e organizzazione dei Servizi di Manutenzione  

Il Manutentore deve: 

1. eseguire, con manodopera idonea e qualificata, gli interventi atti a soddisfare la richiesta 
di intervento impartita dal I.R.E., eventualmente su segnalazione del Gestore, nel più breve 
tempo possibile dalla richiesta medesima; 

2. interagire efficacemente 24 ore su 24 con il servizio di posta elettronica dedicata; 
3. dare corso a tutti gli interventi necessari per eliminare ogni situazione di pericolo e/o 

disfunzione, tali da compromettere la piena disponibilità dell’Opera e l’utilizzo della stessa 
da parte dell’utenza; 

4. mettere a disposizione una, o più, unità di personale, adeguate attrezzature e mezzi, quale 
supporto, anche per sopralluoghi, ispezioni e operazioni di controllo da parte del DEC; 

5. fornire, a seguito di richiesta verbale o scritta dell’Incaricato, la propria assistenza anche 
per quelle prestazioni che non rientrano nell’ordinaria e straordinaria Manutenzione e/o 
per interventi la cui mancata esecuzione può creare pericolo o forte disagio all’utenza. 

 

5. Durante il periodo di reperibilità, di cui all’art. 8.3 del Gestionale, il Manutentore è autorizzato, 
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anche senza ordine di intervento da parte di I.R.E., a promuovere le riparazioni che necessitano 
un’esecuzione d'urgenza e/o siano indispensabili a garantire la sicurezza, la funzionalità, la 
disponibilità dell’Opera e la continuità di tutti i servizi essenziali all’utenza, dandone immediata 
comunicazione all’Incaricato e al I.R.E.. 

6. Il Manutentore si impegna a fornire, prontamente, ogni informazione e/o segnalazione relativa 
a manomissioni, danneggiamenti, atti vandalici ed uso non adeguato dell’Opera da parte degli 
utilizzatori, dei quali venisse a conoscenza, onde permettere ad I.R.E. di adottare 
immediatamente i conseguenti provvedimenti. 

7. Qualora, per il corretto svolgimento dei Servizi di Manutenzione, si renda necessario lo 
smontaggio e/o lo spostamento di mobili o altre attrezzature che creano ostacolo e/o 
rallentamenti dell’attività nella Residenza per Anziani, il Manutentore provvede direttamente a 
gestire ed organizzare la miglior soluzione possibile, richiedendo, se necessario, anche l’ausilio 
di personale di I.R.E.. 

 

Art. 9. LIVELLI STANDARD  
1. Nell'erogazione dei Servizi di Manutenzione, il Manutentore deve rispettare i LS di cui all’Allegato 

1, il cui mancato rispetto costituisce causa di applicazione di Penali, e/o decurtazioni del Canone 
di PPP, secondo quanto previsto dal Contratto Quadro di PPP.  

Art. 10. MONITORAGGIO IN FASE DI ESECUZIONE 
1. I.R.E. esercita il controllo sulla corretta esecuzione della Manutenzione, mediante un sistema di 

monitoraggio così articolato: 
a) I.R.E., attraverso il RUP e il Direttore dell’Esecuzione, verifica: 

i. la rispondenza del livello delle prestazioni a quanto previsto nel presente Gestionale - e, 
in particolare agli LS di cui all’Allegato 1 -, sulla base degli accertamenti periodici svolti 
dal personale I.R.E. preposto; 

ii. la conformità delle prestazioni alle prescrizioni di legge ed a quanto previsto dal Contratto 
Quadro di PPP, dalla Documentazione di Gara, compresa l’Offerta, e dagli allegati da 
essa richiamati,  

b) l’Aggiudicatario trasmette annualmente, alle scadenze da concordare tra le Parti, la 
documentazione idonea, richiesta dal I.R.E., per consentire a quest’ultimo la verifica degli 
investimenti effettuati e della costante allocazione dei rischi, previsti nella Matrice dei rischi, 
in capo a ciascuno degli OE Aggiudicatari. 

 
2. In particolare, le Penali e/o le decurtazioni del Canone di PPP sono applicate in conformità a 

quanto previsto dagli artt. 29 [PENALI] e 30 [DECURTAZIONI] del Contratto Quadro di PPP. 
3. La verifica delle prestazioni sarà effettuata dal Comitato tecnico di monitoraggio, ai sensi di 

quanto previsto dall’art. 39 [SISTEMA DI MONITORAGGIO E FLUSSI INFORMATIVI] del 
Contratto Quadro di PPP. 

4. Il Manutentore dovrà comunicare ad I.R.E. il nome ed il recapito telefonico del Referente dei 
Servizi, per ogni comunicazione urgente che dovesse rendersi necessaria nelle ore di servizio o 
al di fuori di esse. 

5. Il Manutentore deve favorire l’adozione e/o l’uso di sistemi che consentano l’assicurazione e il 
controllo di adeguati livelli qualitativi dei Servizi di Manutenzione. Tali sistemi dovranno essere 
descritti, nelle loro funzionalità, nella fase di presentazione dell’Offerta. 

 

Art. 11. RESPONSABILITÀ IN CAPO AL MANUTENTORE  
1. Il Manutentore è direttamente responsabile della corretta esecuzione della Manutenzione, nella 

Fase di Gestione , nonché della professionalità e moralità dei suoi dipendenti, della qualità dei 
materiali impiegati, dell'efficienza dei mezzi d'opera forniti, del regolare andamento degli 
interventi di manutenzione. 
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2. Il Manutentore esegue la Manutenzione tenendo in considerazione che la stessa ha ad oggetto 
un’Opera presso la quale avviene un contatto diretto con l’utenza, motivo per cui il personale 
impiegato deve mantenere, sempre e in ogni caso, un comportamento ineccepibile, sotto il 
profilo della correttezza, della moralità, della serietà e dell'educazione. 

3. Il Manutentore, per l’esecuzione della Manutenzione, ha la piena disponibilità dell’Opera e deve 
conservare con estrema cura le chiavi per accedere ai locali e/o ai luoghi oggetto di intervento, 
che gli verranno consegnate, previa redazione di apposito verbale, da I.R.E., obbligandosi alla 
corretta custodia delle stesse. 

4. Il Manutentore deve garantire, anche nel caso di intervento di Manutenzione avente una durata 
di più giornate lavorative, l’attenuazione dei disagi connessi all’esecuzione dei Servizi di 
Manutenzione, al fine di limitare, il più possibile, tramite l’adozione delle necessarie accortezze, 
qualsivoglia tipologia di disagio agli utenti della Residenza per Anziani. A tal fine, devono essere 
concordate, preventivamente, con I.R.E.  le misure più idonee. 

 

Art. 12. PROGRAMMA DI ESECUZIONE DEI SERVIZI DI MANUTENZIONE  
1. Il Manutentore, nello svolgimento dei Servizi di Manutenzione, deve garantire i seguenti tempi 

di intervento: 
a. quando per situazioni valutate e ritenute dall’Incaricato di comprovata attenzione e 

rischio, è richiesto, a mezzo di semplice telefonata diretta e/o tramite comunicazione 
sulla casella di posta elettronica dedicata, un intervento definito "urgente", deve 
essere garantito, entro 24 (ventiquattro) ore dalla ricezione della richiesta, la presenza 
sul luogo di intervento di personale attrezzato, qualificato ed in grado di risolvere 
l’inconveniente manifestatosi; 

b. per tutti gli altri interventi, non aventi carattere di urgenza, deve essere garantita la 
perfetta soluzione e sistemazione dell’inconveniente manifestatosi, entro termini 
ragionevoli, che devono essere valutati sulla base dell’entità e importanza dell’intervento 
richiesto e concordarti, per iscritto, con l’Incaricato; 

c. deve comunicare all’Incaricato e ad I.R.E. l’ultimazione degli interventi entro e non oltre 
24 ore dalla loro ultimazione. 

2. Le situazioni di particolare pericolo definite “urgenti” devono essere risolte nei termini di cui al 
precedente punto a) del presente articolo, anche durante le giornate festive e/o le ore notturne. 

3. In sede di verifica dei Servizi di Manutenzione espletati, l’Incaricato accerta il tempo di 
esecuzione degli interventi e della comunicazione di fine intervento, e sottopone tali 
accertamenti al RUP di I.R.E., il quale può proporre, nel caso di ritardi, le relative Penali, ai sensi 
di quanto previsto nell’Allegato 1. 

4. Se per reali e comprovati motivi o situazioni legate a fattori atmosferici, al difficile 
approvvigionamento dei materiali e, comunque, per fatti ed accadimenti non imputabili al 
Manutentore, i tempi richiesti di intervento non possano essere rispettati, quest’ultimo deve 
immediatamente dare opportuna conoscenza di tale circostanza all’Incaricato e al I.R.E., 
verificando la migliore risoluzione, anche provvisoria, del problema e concordando i nuovi tempi 
di esecuzione. 
 

Art. 13. SICUREZZA NEI LUOGHI DI LAVORO  
1. Il Manutentore è tenuto, nell’esecuzione dei Servizi di Manutenzione, al rispetto di tutte le 

disposizioni legislative e regolamentari vigenti in materia di sicurezza e igiene del lavoro ed è 
responsabile nei confronti sia di I.R.E., sia di terzi, della tutela della sicurezza, incolumità e salute 
dei lavoratori apportati per l’erogazione della Manutenzione.  

2. Devono essere osservate, tra l’altro, tutte le misure prescritte a tutela della salute e della 
sicurezza dei lavoratori dal D.Lgs. 81/08. 

3. I costi relativi alle disposizioni di legge in materia di sicurezza sui luoghi di lavoro devono essere 
esplicitati nell’Offerta e devono risultare congrui rispetto all’entità e caratteristiche dei Servizi di 
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Manutenzione. 
4. Il Manutentore deve, inoltre: 

a) rispettare i regolamenti e le disposizioni interne portate a sua conoscenza da I.R.E.; 
b) impiegare personale e mezzi idonei; 
c) istruire e responsabilizzare il personale utilizzato, al fine di garantire la sua sicurezza e quella 

dei terzi; 
d) controllare la rigorosa osservanza delle norme di sicurezza e di igiene del lavoro da parte del 

personale utilizzato e di eventuali subappaltatori; 
e) predisporre tutte le segnalazioni di pericolo necessarie; 
f) fornire ad I.R.E. tempestiva segnalazione di ogni circostanza di cui venga a conoscenza, 

anche non dipendente dalle proprie attività, che possa essere fonte o causa di pericolo; 
g) comunicare ad I.R.E., per il tramite del Referente dei Servizi, l’elenco del personale 

autorizzato all’accesso al Residenza per Anziani ed a operare nello stesso, aggiornando 
l’elenco ad ogni evento di variazione. 

5. Da parte sua, I.R.E. si impegna a fornire al Manutentore dettagliate informazioni sui rischi 
specifici esistenti negli ambiti di lavoro in cui è tenuto ad operare. A tal fine, ai sensi dell’art. 26 
del D.Lgs. 81/08, sarà redatto il DUVRI contrattuale, che sarà allegato alla Convenzione. 

6. Ferme restando le responsabilità del Manutentore in materia, I.R.E. ha la facoltà di controllare 
che lo svolgimento dei Servizi avvenga nel rispetto delle condizioni di sicurezza dovute ai sensi 
del presente articolo del Gestionale e delle norme applicabili in materia. 

7. Resta inteso che il Manutentore deve adottare tutti i provvedimenti e le cautele necessarie volte 
ad evitare infortuni e danni sia alle persone, che alle cose, osservando tutte le disposizioni in 
materia, assumendo in proposito ogni responsabilità. In conseguenza, I.R.E. e il personale da 
questi preposto alla direzione e sorveglianza dei Servizi di Manutenzione, sono sollevati dalle 
medesime responsabilità. 
 

Art. 14. CONSEGNA DELL’OPERA  
1. Cessata la Fase di manutenzione, in caso di Riscatto da parte del I.R.E., tutti gli interventi 

migliorativi fatti sulle strutture e sugli impianti dell’Opera da parte del Manutentore, resteranno 
migliorie di proprietà di I.R.E. medesimo, senza la previsione di indennizzo alcuno. 
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ALLEGATO 1  
Livelli Standard - Manutenzioni 
 

Livelli di Servizio - Penali e decurtazioni 

 Tabella 1 

DECURTAZIONI 

Servizio 

Manutenzione 

Prestazione manutentiva Parametro oggetto di 

verifica (POV) 

Frequenza della 

verifica dei POV 

Manutenzione   Impianti elettrici 

 

POV 1: funzionalità degli 

interruttori magnetotermici 

POV 2: funzionalità degli 

interruttori differenziali 

POV 3: funzionalità 

dell’impianto di illuminazione 

(solo cablaggio) 

POV 4: funzionalità 

dell’impianto fotovoltaico 

POV 5: funzionalità dei quadri 

elettrici 

POV 6: funzionalità degli 

impianti di sicurezza 

Quindicinale in funzione 

della stagionalità per gli 

impianti di climatizzazione 

(estate/inverno) 

 

 

 

 

 

 

 Impianto di distribuzione acqua fredda e 

calda  
POV 7: funzionalità dei 

serbatoi di accumulo e tubazioni  

 Impianto di climatizzazione 

 

POV 8: funzionalità della 

caldaia dell'impianto di 

climatizzazione 

POV 9: funzionalità delle 

pompe di calore 

POV 10: funzionalità delle 

centrali di trattamento aria 

(U.T.A.) 

POV 11: funzionalità dei 

ventilconvettori e termovettori 

 Impianto di riscaldamento POV 12: funzionalità della 

centrale termica 

POV 13: funzionalità dei 

dispositivi di controllo e 

regolazione 

 Impianti di sicurezza 

 

POV 14: funzionalità 

dell’impianto di messa a terra 
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POV 15: funzionalità 

dell’impianto di sicurezza e 

antincendio 

 Serramenti e infissi POV 16: funzionalità di 

aperture e vetrazioni 

 Pavimenti e rivestimenti interni  POV 17: funzionalità di utilizzo 

degli ambienti  

  Elementi strutturali  POV 18: funzionalità di utilizzo 

delle strutture (verifica visiva di 

cedimenti e deformazioni)  

 

- Per ogni POV è assegnato un coefficiente di valutazione (CV) compreso tra 0 e 2, secondo la seguente 

tabella 2, ove 0 indica la non conformità e 2 la perfetta conformità accertata all’esito della verifica. 
       Tabella 2 

CD Valutazione 

0 Non conforme 

1 Parzialmente conforme 

2 Conforme 

 

- Ogni non conformità, indipendentemente dalla ricorrenza della decurtazione del Canone di PPP, dà luogo 

all’applicazione di una penale forfettaria, secondo quanto previsto nella Tabella 4. 

- Con frequenza settimanale, I.R.E., insieme al Manutentore, verificano la conformità dei POV e 

sottopongono le risultanze al DEC, il quale, oltre alle verifiche a campione, può monitorare 

costantemente, anche in contraddittorio con il Manutentore, l’esattezza degli accertamenti effettuati da 

quest’ultimo.  

- Mensilmente, I.R.E. comunica al DEC il CTD, ossia il coefficiente totale di disponibilità mensile, dato 

dalla somma CV. 

 

Calcolo decurtazione: 
Tabella 3 

 CTD ACCERTATO Quantificazione del Canone di PPP 
30 - 36 Erogato al 100 % 

26 - 29 Decurtato del 25 % 

19 - 25 Decurtato del 35 % 

9 - 18 Decurtato del 45 % 

0 - 8 Decurtato del 100 % 

 

Indipendentemente dal CTD conseguito, il Canone di PPP è proporzionalmente ridotto, in funzione dei 

relativi giorni di indisponibilità, laddove non sia garantita:  

a. l’incolumità e la sicurezza degli utenti e di terzi, con particolare riferimento alla non conformità degli 

impianti elettrici; 

b. la perfetta funzionalità degli impianti idrico-sanitari, di illuminazione e di riscaldamento (nei mesi 

invernali), tale da comportare l’impossibilità per il Gestore di erogare le proprie attività.  
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Tabella 4 

PENALI 

SERVIZIO FATTISPECIE/POV PENALE, per ogni 

inadempimento accertato 

 Impianti elettrici 

 

POV 1: funzionalità degli interruttori magnetotermici 

 

50,00  € 

 Impianti elettrici POV 2: funzionalità degli interruttori differenziali 

 

20,00 € 

 Impianti elettrici POV 3: funzionalità dell’impianto di illuminazione (solo 

cablaggio) 

 

10,00 € 

 Impianti elettrici POV 4: funzionalità dell’impianto fotovoltaico 

 

50,00 € 

 Impianti elettrici POV 5: funzionalità dei quadri elettrici 50,00 € 

 Impianti elettrici POV 6: funzionalità degli impianti di sicurezza 50,00 € 

 Impianto di distribuzione 

acqua fredda e calda  
POV 7: funzionalità dei serbatoi di accumulo e tubazioni 20,00 € 

 Impianto di climatizzazione 

 

POV 8: funzionalità della caldaia dell'impianto di 

climatizzazione 

20,00 € 

 Impianto di climatizzazione POV 9: funzionalità delle pompe di calore 20,00 € 

 Impianto di climatizzazione POV 10: funzionalità delle centrali di trattamento aria 

(U.T.A.) 

50,00 € 

 Impianto di climatizzazione POV 11: funzionalità dei ventilconvettori e termovettori 10,00 € 

 Impianto di riscaldamento POV 12: funzionalità della centrale termica 50,00 € 

 Impianto di riscaldamento POV 13: funzionalità dei dispositivi di controllo e 

regolazione 

10,00 € 

 Impianti di sicurezza 

 

POV 14: funzionalità dell’impianto di messa a terra 50,00 € 

 Impianti di sicurezza POV 15: funzionalità dell’impianto di sicurezza e 

antincendio 

50,00 € 

 Serramenti e infissi POV 16: funzionalità di aperture e vetrazioni 20,00 € 

 Pavimenti e rivestimenti 

interni  

POV 17: funzionalità di utilizzo degli ambienti  20,00 € 

 Elementi strutturali  POV 18: funzionalità di utilizzo delle strutture (verifica 

visiva di cedimenti e deformazioni)  
50,00 € 
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Tabella 5 

PENALI 

PRESTAZIONI FATTISPECIE PENALE 

PROGETTAZIONE Ritardi nell’elaborazione della Progettazione, secondo le 

scadenza previste nel PFTE 

€ 20,00 per ogni giorno di 

ritardo 

 

Tabella 6 

PENALI 

PRESTAZIONI FATTISPECIE PENALE 

LAVORI Ritardi nell’esecuzione dei Lavori, rispetto alle scadenze 

previste dal Cronoprogramma 

€ 100,00 per ogni giorno di 

ritardo 

Ulteriori fattispecie previste nel Capitolato Lavori € 50,00 per ogni violazione 

accertata 

 

 

LA MANCATA DISPONIBILITA’ DELL’IMMOBILE PER PIU’ DEL 75% DELLE SUPERFICI UTILI  

PER UN PERIODO SUPERIORE A 30 GIORNI NATURALI CONSECUTIVI PER CAUSE 

ATTRIBUIBILI ESCLUSIVAMENTE AL SOGGETTO PRIVATO, QUINDI AD ECCEZIONE  DEGLI 

EVENTI DI FORZA MAGGIORE,  DETERMINA L’AUTOMATICO AZZERAMENTO DEL CANONE 

DI PARTENARIATO. 

  

 
 



 

 

 

ALLEGATO 2  - ( vedi Allegato PFTE - FG.09  Piano di Manutenzione e Stima dei Costi) 
Piano Dettagliato - Manutenzioni 

 
 

Il presente Capitolato, come richiesto dall’Art. 23 c. 15 del Codice, declina e specifica le macro-
categorie delle attività manutentive, ossia la tipologia e la quantità dei servizi di manutenzione che 
erogherà il concessionario/manutentore e che legittimano l’erogazione della Componente 
manutenzione. 
Rappresenta le attività che il Manutentore si impegna ad effettuare al fine di garantire la disponibilità 
del bene, nel rispetto degli impegni che il proponente si assume con la Proposta. 
Sulla base di tale elaborato sarà predisposto, in sede di progettazione esecutiva, Il Piano Dettagliato 
da aggiornare dopo la conclusione dei lavori. Nella convenzione,  è infatti previsto (art. 23 
[OBBLIGHI DI MANUTENZIONE] del Contratto Quadro di PPP) l’obbligo, in capo al concessionario, 
di redigere - oltre al Piano facente parte del progetto esecutivo - anche un programma più 
dettagliato delle manutenzioni, in particolare a valle dell’esecuzione dei lavori, utile per valutare il 
rispetto, da parte del manutentore, delle scadenze manutentive previste, che dovrà basarsi su 
quanto messo a base di gara e sulle eventuali migliorie presentate in sede di offerta. 
 
Si specifica che, per quanto riguarda gli arredi, la manutenzione rimane di esclusiva competenza 
di I.R.E. Pertanto il proponente si impegna a garantire esclusivamente le garanzie previste per legge 
da parte del produttore. 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


