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PREM ESSA 
L’ Am m inistrazione com unale di Palau, nell’ottica di favorire l’efficacia, l’efficienza e la trasparenza 

dell’azione am m inistrativa, intende appaltare il servizio di m anutenzione ordinaria e straordinaria degli im pianti 
term ici e di condizionam ento installa ti presso gli im m obili di sua proprietà, per la durata di mesi 10 (dieci) a partire 
dalla data di conferm a dell’aggiudicazione. 

A l fine d i garantire la continuità del servizio in oggetto e l’eventuale espletam ento della procedura di gara, si 
prevede una eventuale proroga tecnica di 6 (sei) m esi del contratto al term ine dell’ultim o rinnovo possib ile, nelle 
m ore di espletam ento d i una nuova gara di appalto.  

L’appalto ha per oggetto il servizio di conduzione e m anutenzione degli im pianti term ici d i proprietà del 
Com une di Palau, di cui a ll’allegato e lenco (A llegato 1), conform em ente a quanto previsto del D .P.R . n. 412 del 26 
Agosto 1993, integrato con D .P.R . n. 551 del 21 dicem bre 1999 e s.m .i., Regolamento recante norme per la 
progettazione, l’installazione, l'esercizio e la manutenzione degli impianti termici degli edifici ai fini del contenimento 
dei consumi di energia, in attuazione dell'art. 4  com m a 4 della Legge n. 10 del 9 G ennaio 1991 ed a i sensi del 
D .P.R . n.74 del 16 Aprile 2013 e s.m .i.. 
P er eserc iz io e  m anutenz ione d i un  im p ian to term ico, s i in tende il com plesso di operaz ion i che com porta 
l’assunz ione d i responsab ilità  fina lizzata  a lla  ges tione deg li im p ian ti inc ludente : conduzione, manutenzione 
ordinaria, manutenzione straordinaria e controllo, nel rispetto delle norme in materia di sicurezza, di 
contenimento dei consumi energetici e di salvaguarda ambientale. 
Form ano oggetto  de l presente  A ppa lto  i seguenti serv iz i/lavori:  

a) manutenzione ordinaria e gestione delle centrali termiche e degli impianti di 
raffrescamento, climatizzazione, condizionamento, estrazione, ventilazione, trattamento 
aria ed umidificazione di cui all’Allegato 1; 

b) manutenzione straordinaria delle centrali termiche e degli impianti di raffrescamento, 
climatizzazione, condizionamento, estrazione, ventilazione, trattamento aria ed 
umidificazione di cui all’allegato Allegato 1, anche di messa a norma;  

c) pronto intervento 24h/24h.  
 

L ’esecuz ione de l serv iz io  è sem pre e  com unque effe ttua ta  secondo le  rego le dell’a rte  e l’appa ltato re deve 
conform ars i a lla  m ass im a d iligenza ne ll’adem pim ento  de i p ropri obb ligh i; trova  sem pre  app licaz ione l’artico lo 
1374 de l C od ice  c iv ile . 

 
 

1. PREMESSA 
 L'Appalto ha per oggetto la m anutenzione e conduzione di im pianti term ici e di quelli centralizzati d i 

clim atizzazione a pom pa di calore installati negli im m obili, in uso a qualsiasi titolo, dell'Am m inistrazione C om unale 
di Palau, di cui all'elenco riportato alla Tavola 5 -  Elenco Edifici Impianti. 

 S i intende qui per m anutenzione quell'insiem e di attività finalizzate al corretto funzionam ento, m antenim ento 
e conservazione del buono stato degli im pianti term ici e di clim atizzazione in argom ento. 

 In generale, l'Aggiudicatario dovrà svolgere tutte le operazioni di m anutenzione necessarie in m aniera 
autonom a e program m ata, con la periodicità necessaria, in m odo da garantire la perfetta funzionalità, sicurezza e 
tenuta a norm a degli im pianti insistenti negli edifici com unali d i Palau, d i che trattasi. 

 Le procedure d i espletam ento della m anutenzione previste nel presente Appalto, sono dettate dalla 
necessità di garantire la p iena efficienza e funzionalità di tutti gli im pianti d i riscaldam ento e di condizionam ento, del 
corretto stato di identificazione e segnalazione delle apparecchiature, della corretta installazione della relativa 
cartellonistica e di quant’a ltro risulti necessario per il m antenim ento degli standard di sicurezza previsti dalla 
norm ativa in m ateria di im pianti d i riscaldam ento, clim atizzazione e prevenzione incendi.  

Costituisce specifica responsabilità della D itta Appaltatrice la rilevazione in sede di controllo di ogni 
eventuale situazione di d ifform ità rispetto alle prescrizioni norm ative, che dovrà essere im m ediatam ente segnalata 
all’Am m inistrazione com m ittente. 

In conseguenza di quanto sopra, nell’im porto del presente Appalto, così com e definito successivam ente, 
non sono com presi g li interventi che per la loro natura rivestono carattere d i opere straordinarie. 

Per quanto riguarda le opere straordinarie, la D itta Aggiudicataria avrà l’obbligo di eseguirle a lle stesse 
condizioni di contratto, qualora siano richieste dall’Am m inistrazione Com unale, la quale, per contro, si riserva la 
facoltà d i in terpellare a ltre D itte per l’esecuzione delle prestazioni stesse. 

Sono incluse nel presente appalto, le  m anutenzioni relative a lle  unità esterne degli im pianti a pom pa di 
calore e dei gruppi d i refrigerazione e di tutti i corpi scaldanti siano essi fan-coils o term osifoni.  
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Il presente appalto avrà durata di mesi  10 (dieci) con decorrenza dalla data d i aggiudicazione defin itiva, 
l’am m ontare del m edesim o appalto è costituito da una quota fissa, necessaria per garantire la conduzione e 
m anutenzione ordinaria, e una quota riservata per interventi d i m anutenzione straordinaria e nuove forniture 
eventualm ente necessarie; quest’u ltim a quota, afferente la m anutenzione straordinaria, sarà utilizzata ad 
insindacabile giudizio dell’Am m inistrazione, che potrà affidare i lavori straordinari a lla  stessa D itta Appaltatrice o ad 
altra D itta, previa richiesta di preventivi d i spesa o procedura negoziata, senza che l’Appaltatore possa nulla 
eccepire a riguardo. 

 
1.1 COMPOSIZIONE DEL PREZZO 
Il corrispettivo del canone v iene determ inato sulla base del num ero degli im pianti indicati a ll’Allegato 1- 

Elenco Edifici Impianti, dei ventilconvettori caldo-freddo (a pavim ento, a parete, canalizzati, a cassetta etc.) e 
radiatori presenti negli edifici.  

L’im porto posto a base di gara com prende di tutte le operazioni necessarie al perfetto funzionam ento e resa 
delle m acchine in oggetto nei diversi periodi dell’anno; pertanto, saranno a carico dell’Assuntore tutte le prestazioni 
di m anodopera e forn iture di m ateria li che si renderanno necessarie per tenere le m acchine m edesim e in perfetta 
efficienza, sotto ogni profilo, ovvero, in caso di necessità, procedere anche alla com pleta sostituzione delle stesse. 

Sono altresì com presi, in tale canone, anche lavori relativi a tubazioni di passaggio del fluido vettore 
com presa la sostituzione delle m edesim e tubazioni, qualora fossero am m alorate; pulizia al cam bio stagione dei filtri 
m ediante sanificazione e dis infezione, delle batterie d i scam bio e degli scarichi della condensa; si precisa ancora 
che i filtri dovranno essere sem pre tenuti in perfetta efficienza e sostituiti ove dovessero risultare logori e vetusti. 

 Relativam ente a lle  attività extra (lavori di m anutenzione straordinaria) non com prese nei lavori d i 
m anutenzione ordinaria, i prezzi di riferim ento saranno quelli contenuti nel Prezziario Regionale cui verrà applicato 
il ribasso d’asta o, in  alternativa, qualora a lcune voci dovessero m ancare in tale Prezziario, si ricorrerà ai Prezziari 
in vigore della Cam era d i Com m ercio, od ancora, in u ltim a analisi, ad indagini di m ercato,  

 
1.2 ESTENSIONE O RIDUZIONE DELLE PRESTAZIONI DELL'APPALTO 
L’elenco di im m obili d i cui all’Allegato 1 non è esaustivo ed è suscettibile di variazioni, in considerazione di 

eventuali necessità dell’Am m inistrazione Com unale d i Palau di acquis ire nuovi locali/im m obili e/o tipologia di opere 
all’interno d i determ inati im m obili e/o la dism issione di altri (locali/im m obili e/o tipologia d i opere). S i precisa in 
proposito che l’increm ento o estensione delle prestazioni da richiedere a ll’im presa rim ane una libera scelta 
dell’Am m inistrazione m edesim a, che, in  alternativa, potrà procedere senza alcun onere verso l’im presa allo 
svolgim ento d i una pubblica gara per l’affidam ento delle prestazioni increm entali. 

 
1.3 LE PRINCIPALI PRESTAZIONI PREVISTE NELL’APPALTO SONO: 
La gestione ed esercizio degli im pianti d i riscaldam ento e d i raffrescam ento esistenti negli im m obili d i 

proprietà com unale, relativam ente ai m esi invernali ed estivi. 
Per “gestione ed esercizio” si intende la conduzione degli im pianti term ici e di raffrescam ento nei term ini 

previsti dalle vigenti leggi facendo riferim ento ai relativi regolam enti sanitari, laddove previsti e conform em ente a 
tutte le norm ative d i settore vigenti con la finalità  d i assicurare il live llo  d i com fort am bienta le all’interno degli 
im m obili com unali nel periodo, negli orari e nei m odi stabiliti dalla norm ativa vigente relativam ente agli edifici, in 
relazione alle loro destinazioni d'uso. 

L'esercizio dell'im pianto, in via generale, è svolto attraverso le seguenti attività: avviam ento dell'im pianto; 
conduzione dell'im pianto secondo le norm e UNI - CTI vigenti; pronto intervento; spegnim ento/attenuazione; azioni 
di controllo e di m isura dell'esercizio previsti per legge; m essa a riposo. 

 

2. INTERVENTI IN DETTAGLIO 
2.1 PERIODO E DURATA DELLA GESTIONE 
L'Assuntore del servizio, in quanto TERZO  RESPO NSABILE è tenuto: 

- ad assoggettarsi alle necessità del Com m ittente sia per il periodo di riscaldamento che per il periodo 
del raffrescamento com presa la produzione di acqua calda e com unque secondo le disposizioni dettate 
dal D .P.R . n. 412/1993 e DL.gs. 192/05; 

- ad esporre presso ogni im pianto term ico una tabella in cui dovrà essere indicato: l'orario di attivazione 
giornaliera definito dal C om une di Palau, e le generalità ed il dom icilio del soggetto responsabile  
dell'esercizio e m anutenzione dell'im pianto term ico. 

L'Assuntore, su disposizione Com une di Palau, arm onizzerà il periodo di gestione in base alle  condizioni 
m etereologiche ed in accordo con le ordinanze delle Autorità. 

Il Responsabile dell'esercizio e della m anutenzione sarà tenuto a lla: 
- conservazione e com pilazione del libretto d i centrale ed a ltre registrazioni 
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- preparazione e prove per l’avviam ento dell’im pianto 
 

2.2 GESTIONE 
La gestione deg li im p ian ti te rm ic i garantirà  ne lle  s ingo le  un ità  im m obilia r i d i ogn i ed ific io  il 

m anten im ento  d i una tem pera tura  m ed ia  aritm etica  ne i lim iti d i legge, sarà  e ffe ttua ta  con persona le  ab ilita to 
a  norm a d i legge e  svo lto  ne l rispe tto  de lle  d ispos iz ion i leg is la tive  e  de i rego lam en ti loca li. In  partico la re : 

- l'esercizio e la vigilanza degli im pianti di riscaldam ento devono risultare conform i a quanto indicato nelle 
norm ative vigenti di settore, 

- la m anutenzione, la conduzione e il contro llo degli im pianti di riscaldam ento saranno conform i a quanto 
indicato nelle norm e UNI vigenti durante l'esercizio,  

- il rendim ento di com bustione non sarà inferiore ai lim iti di rendim ento previsti dalla norm ativa;  
- eventua li non conform ità , non derivanti da ll'eserc iz io , dovranno essere  tem pestivam ente  segna la te  

per isc ritto  a l C om une. 
L 'A ssuntore  garan tirà  in  qua ls ias i tem po una perfe tta  com bustione ne l rispe tto  de i va lo ri lim ite  d i 

em iss ione s tab ilit i da lle  legg i e  norm ativa  v igente  e  le  m isure  d i rilevaz ione (ind ice  d i opac ità  fum i ed  
em iss ion i deg li N O x) saranno trascritte  ne l " lib re tto  d i cen tra le". 

P rim a e  duran te  la  gestione de l serv iz io , a  cadenza  rego lare , l'assuntore  è  tenuto  ad  e ffe ttuare  le  
p rove d i funz iona lità  ed  e ffic ienza d i tu tti i d ispos itiv i d i s icurezza e  contro llo  d i cu i sono dota ti g li apparecch i 
u tilizza tori de lle  centra li te rm iche e  de ll'im p ian to  in  genera le . 

E ventua li guasti che  com portino  la  fe rm ata  deg li im p ian ti non riparab ili in  b reve tem po saranno 
im m ed ia tam ente  com unica ti da ll’A ssuntore  a l C om m itten te  e  segna la ti ag li u ten ti deg li ed ific i in te ressati 
m ed ian te  l’espos iz ione d i appos iti cartelli indicatori pos ti neg li ed ific i, spec ificando  il p resun to  tempo di 
fuori servizio. 

Ino ltre , dovrà  com prendere : 
- la conduzione degli im pianti term ici siano essi a pavim ento com e quelli fotovoltaici ins istenti negli edifici d i 

proprietà com unale inseriti a ll’interno del presente appalto, l 
- a m anutenzione di tutte le apparecchiature, im pianti e m anufatti edili pertinenti, in tendendo per 

m anutenzione tutto quanto necessario a m antenere la continuità del servizio nel rispetto delle leggi, 
com presa quindi la  sostituzione di qualunque parte di im pianto e la conduzione di servizi accessori, 
com presa la produzione di acqua calda nel periodo invernale ed estivo, dove esistente; 

Resta esclusa dagli oneri dell’appaltatore la: 
- fornitura d i energia elettrica e gasolio;  
- fornitura d i acqua necessaria al funzionam ento degli im pianti; 

Il soggetto aggiudicatario, nell’erogazione delle prestazioni oggetto del presente appalto, assum e il ruolo del 
“Terzo Responsabile” (art. 31, com m i 1 e 2 della legge 10/91 e s.m .i.). 

E sso è  il soggetto  che deve essere  in  possesso d i de term inate  capac ità  tecn iche, econom iche ed 
organ izza tive  a lla  qua le  v iene a ffida ta  la  m anu tenz ione e  la  conduz ione de lla  centra le  te rm ica  e  ne l caso d i 
ca ttiva  conduz ione, i decre ti a ttua tiv i de lla  legge 10 , D P R  412 e  551, p revedono s ia  esso pass ib ile  d i 
sanz ion i c iv ili e  pena li, in  base a lla  tipo log ia  de l p rob lem a. 

L 'A ssuntore , in  quanto  Terzo Responsabile, è  tenu to  ad  assoggetta rs i a lle  necess ità  de l C om m itten te  
s ia  per il periodo d i risca ldam en to  che per la  p roduz ione  d i acqua  ca lda  san ita r ia  e  com unque  secondo  le  
d ispos iz ion i d i legge. 

 
2.3 CONTROLLI E MISURE E GENERALITÀ 
Al fine d i garantire la sicurezza e la qualità del servizio, prim a, durante e dopo ogni gestione stagionale 

delle centra li term iche e chiller, devono essere effettuati tutti i controlli e le  m isure previste dalla norm ativa e 
legislazione vigente, che devono essere registrati sul libretto di centrale. G li elem enti da sottoporre a verifica 
periodica e le m isure da effettuare sono quelli riportati nel libretto d i centrale, tali verifiche e m isure vanno 
effettuate alm eno una volta a ll'anno, norm alm ente prim a dell'inizio del periodo di riscaldam ento e raffrescam ento. 

L'Assuntore deve assicurare la costante verifica dello stato com plessivo dell’im pianto ai fini della sicurezza 
e della funzionalità per quanto riguarda: le centrali term iche e chiller, le sottostazioni, i serbato i, le tubazioni in 
genere, i cam ini, i cunicoli, le ispezioni, te rm os ifon i e  fan-co ils , i grigliati, le apparecchiature che vengono 
m anovrate saltuariam ente (interruttore generale, pulsanti di sgancio, ecc.), con l'obbligo d i segnalare al 
Com m ittente ogni anom alia o stato di pericolo.  

L’Assuntore deve inoltre tenere regolarm ente sotto controllo: 
- lo sfogo dell’aria e le regolazioni dell’im pianto in genere (centrale term ica, reti, sottostazioni, fabbricati) 

onde consentire il regolare funzionam ento dello stesso; 
- la regolazione dell’im pianto per la riequilibratura della tem peratura am biente nei diversi locali; 
- il funzionam ento delle apparecchiature d i term oregolazione. 
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Q ualsiasi loro d isfunzione deve essere tem pestivam ente segnalata a l Com une per gli interventi del caso. 
L'Assuntore deve im pedire che, una volta definita in  contraddittorio con i tecnici del Com m ittente la 

tem peratura delle apparecchiature d i term oregolazione, il pannello relativo possa venire m anom esso dal 
personale. 

 
2.4 NORME DI RIFERIMENTO PER ALCUNI CONTROLLI E MISURE 
I controlli dovranno essere conform i a quanto indicato nelle norm e UNI-CTI, UNI-C IG  e UNI-CEI vigenti. 
Le m isure d i tem peratura dell'aria nei locali degli edifici devono essere effettuate secondo quanto indicato 

nelle norm e UNI. 
Le m isure del rendim ento d i com bustione del generatore di calore devono essere effettuate  secondo dalle 

nuove norm e UNI in m ateria. 
 

2.5 VERIFICA DELLA TEMPERATURA NEI LOCALI DELL’EDIFICIO 
Il Com m ittente, anche tram ite propri delegati rappresentanti, ha il d iritto  di richiedere, in  qualunque 

m om ento, che vengano effettuate, in contraddittorio con l'Assuntore, m isure per la verifica delle tem perature 
erogate nei locali degli edifici, quelle delle caldaie e delle reti d i distribuzione. 
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