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CAPITOLO 1 - Condizioni Generali di Appalto 

1.1 Oggetto dell'Appalto 

L'Appalto ha per oggetto le prestazioni relative al Servizio Energia ai sensi del D.lgs. 115/08 presso gli immobili di 

cui all'Allegato A, mediante fornitura combustibile, manutenzione ordinaria e straordinaria, assunzione ruolo terzo 

responsabile e gestione degli impianti termici di proprietà del Comune di Cerreto D’Esi (AN); 

1.2 Natura dell'Appalto 

II rapporto contrattuale è consensualmente inteso dalle parti come un appalto di servizi disciplinato dagli articoli 

1.655 e seguenti del codice civile e dai documenti contrattuali. 

1.3 Definizioni  

COMMITTENTE: indica l'Amministrazione Comunale di Cerreto D’Esi (AN). 

SERVIZIO ENERGIA (SERVIZIO): l’erogazione di beni e servizi necessari a mantenere le condizioni di comfort 

negli edifici nel rispetto delle vigenti leggi in materia di uso razionale dell’energia, di sicurezza e di salvaguardia 

dell’ambiente, provvedendo nel contempo al miglioramento del processo di trasformazione e di utilizzo 

dell’energia come previsto e disciplinato dal DPR 412/1993 e relativa efficienza degli usi finali dell'energia e i 
servizi energetici ai sensi Decreto Legislativo 30 maggio 2008, n. 115. 

ENERGIA TERMICA: indica l'energia sotto forma di calore, ottenuta dal processo di combustione di un 

combustibile e/o da fonti rinnovabili o assimilate (come definite dall'art.1 della Legge 10/91). 

ESERCIZIO DI UN IMPIANTO: indica l'insieme delle operazioni di conduzione dell'impianto e del controllo di 

tutti i suoi parametri funzionali nei termini previsti dalle vigenti leggi. 

ORE CALORE E/O RISCALDAMENTO: indica la somma DI TUTTE LE ORE DI CONFORT, estesa a tutti i giorni 

del periodo convenzionale di riscaldamento, indicate dal Committente al momento della Presa in Consegna degli 

Impianti Termici ed all’inizio di ogni Stagione di Riscaldamento, nelle quali si eroga la Temperatura Richiesta, nei 

limiti previsti all’Art. 9), Co. 2) del D.P.R. 412/93. Le ore giornaliere richieste e/o di inattività dell’impianto 

dovranno essere almeno 4 (Quattro) consecutive. 

ACQUA CALDA SANITARIA: indica la produzione di acqua calda per uso sanitario alla temperatura pari a 45°C 

con una tolleranza di ± 5°C. di cui per il corrispettivo delle prestazioni svolte verrà remunerato nelle modalità 

previste al successivo Art. 2.9).    

IMPIANTO DI TERMOVENTILAZIONE INVERNALE: indica l'impianto di climatizzazione caratterizzato dalla 

presenza di una macchina per il trattamento termico dell'aria invernale e quindi provvista di batteria del caldo, che 

garantisce un controllo della temperatura e della portata di rinnovo dell'aria, ma non dell'umidità. 

Ai fini del presente capitolato, sono da ritenersi classificabili sotto la presente denominazione anche quegli 
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impianti di tipo misto che vedono affiancarsi alla macchina di trattamento termico dell'aria anche radiatori o 

ventilconvettori dislocati negli ambienti da climatizzare. 

IMPRESA: indica il Consorzio di Imprese Aggiudicatario o l'Impresa Aggiudicatrice o l'Appaltatore o l'Assuntore 

o l'Associazione Temporanea di Imprese Aggiudicataria. 

MANUTENZIONE STRAORDINARIA: indica gli interventi atti a ricondurre il funzionamento dell'impianto a 

quello previsto dal progetto e/o dalla normativa vigente mediante il ricorso, in tutto o in parte, a mezzi, 

attrezzature, strumentazioni, riparazioni, ricambi di parti, ripristini, revisione o sostituzione di apparecchi o 

componenti (per gli impianti termici ed assimilati in analogia ai sensi dell'art. 1, comma 1, lettera i, del D.P.R. 
412/93, visto l'articolo 5, commi 3, 5, del D.P.R. medesimo). 

MANUTENZIONE ORDINARIA: indica l'esecuzione delle operazioni, specificatamente previste nei libretti d'uso 

e manutenzione degli apparecchi e componenti, che possono essere effettuate in loco con strumenti ed attrezzature 

di corredo degli apparecchi e componenti stessi e che comportano l'impiego di attrezzature e materiali di consumo 

di uso corrente (così come definito, per gli impianti termotecnici, all'art. 1, comma 1, lettera h, del D.P.R. 412/93). 

PARTI: indica il Committente e l'Impresa quali parti del contratto. 

PRESTAZIONI: indica le prestazioni oggetto del presente appalto riferite a ciascuno dei servizi di cui all'Allegato 

3. 

RESPONSABILE TECNICO: indica il rappresentante dell'Impresa che sovrintenderà l'intero processo 

manutentivo e rappresenterà l'interfaccia principale e più autorevole per il Committente. 

RESPONSABILE DI COMMESSA: indica il funzionario e/o i suoi collaboratori incaricati dall'Amministrazione di 

gestire l'appalto. 

STAGIONE CONVENZIONALE DI RISCALDAMENTO O ESERCIZIO: indica la stagione di riscaldamento 

convenzionale definita dal DPR 412/93, relativa ai Comuni in cui sono ubicati gli edifici. 

STAGIONE REALE DI RISCALDAMENTO O STAGIONE DI RISCALDAMENTO: indica la stagione di 

riscaldamento casi come si è svolta nella realtà, includendo le modifiche introdotte da specifiche ordinanze emesse 
dal Sindaco del singolo Comune ove ha sede l'edificio. 

TERZO RESPONSABILE DELL'ESERCIZIO E DELLA MANUTENZIONE DI UN IMPIANTO TERMICO: 

indica la persona fisica o giuridica che, essendo in possesso dei requisiti previsti dalle normative vigenti e 

comunque di idonea capacità tecnica, economica, organizzativa, è delegata dal proprietario ad assumere la 

responsabilità dell'esercizio, della manutenzione e dell'adozione delle misure necessarie al contenimento dei 
consumi energetici. 

TECNICO RESPONSABILE PER LA CONSERVAZIONE E L'USO RAZIONALE DELL'ENERGIA: indica il 

tecnico rispondente ai requisiti previsti dall'Art. 19 della Legge 10/91 e circolari esplicative, il cui nominativo va 

annualmente comunicato al Ministero dell'Industria qualora il consumo di energia superi le 1000 tonnellate 
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equivalenti di petrolio. 

TEMPERATURA DELL'ARIA IN UN AMBIENTE: indica la temperatura dell'aria misurata secondo le modalità 

prescritte dalla norma tecnica UNI 5364 e s.m.i. 

GRADI GIORNO: la somma, estesa a tutti i giorni di un periodo annuale convenzionale di riscaldamento, delle 

sole differenze positive giornaliere tra la temperatura convenzionale dell’ambiente, e la temperatura media esterna 

giornaliera. Per la determinazione dell’importo posto a base di gara sono stati utilizzati i Gradi Giorno riferiti dalla 
Tabella A del D.P.R. 412/93 e ss.mm.ii. per il Comune di Cerreto D’Esi (2.148 GG).  

1.4 Durata dell'Appalto 

L'appalto avrà una durata di Anni 3 (Tre) decorrenti dalla data di sottoscrizione dell’atto contrattuale, fermi 

restando i tempi previsti per la consegna e riconsegna degli impianti dopo l'ultima gestione. Da tale data fissata 

decorreranno tutti gli oneri e gli adempimenti a carico della Impresa previsti dai documenti contrattuali. Alla 

scadenza del contratto, nelle more dell'affidamento del nuovo appalto, l'Impresa si impegna ad assicurare lo 

svolgimento senza interruzione dei servizi alle medesime condizioni stabilite nel contratto sino alla data di 

subentro dell'eventuale nuovo gestore. 

1.5 Proroga Contrattuale 

È ammessa ad insindacabile giudizio del Committente la possibilità di estendere la durata contrattuale nel rispetto 

delle modalità definite dal D.lgs. 115/08 e ss.mm.ii. e qualora l’Impresa compartecipi alla realizzazione delle opere 

previste dalla stessa nel progetto che dovrà essere elaborato nei modi e termini previsti nel medesimo decreto 
legge. 

1.6  Subappalto 

Potranno essere subappaltare tutte le opere previste nei documenti di gara nella misura massima del 40% 

dell’importo contrattuale ai sensi dell’art. 1 comma 18 della Legge n. 55/2019 s.m.i.. 

L'affidamento in subappalto è consentito, previa autorizzazione del Committente, alle seguenti condizioni: 

 che l'Impresa abbia indicato all'atto dell'offerta i servizi o le parti di servizio o gli eventuali lavori che intende 

subappaltare; 

 che l'Impresa provveda al deposito di copia autentica del contratto di subappalto presso il Committente almeno 

30 giorni prima della data di effettivo inizio dell'esecuzione delle relative prestazioni subappaltate, unitamente 

alla dichiarazione circa la sussistenza o meno di eventuali forme di controllo o di collegamento, a norma 

dell'articolo 2359 del codice civile, con l'impresa alla quale è affidato il subappalto; in caso di associazione 

temporanea, società di imprese o consorzio, analoga dichiarazione dovrà essere effettuata da ciascuna delle 
imprese partecipanti all'associazione, società o consorzio; 

 che l'Impresa, nel caso di subappalto dei lavori, unitamente al deposito del contratto di subappalto presso il 
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Committente, trasmetta allo stesso la documentazione attestante che il subappaltatore è in possesso dei requisiti 

prescritti dalla normativa vigente e dal presente Capitolato per l'espletamento dei lavori o servizi da realizzare 
in subappalto; 

 che non sussista, nei confronti del subappaltatore, alcuno dei divieti previsti dall'articolo 10 della legge n. 575 

del 1965, e successive modificazioni e integrazioni. L'Impresa deve produrre al Committente la documentazione 

necessaria agli adempimenti di cui alla vigente legislazione in materia di prevenzione dei fenomeni mafiosi e 

lotta alla delinquenza organizzata, relativamente alle imprese subappaltatrici, con le modalità di cui al D.P.R. n. 
252 del 1998 e s.m.i. 

Il subappalto dovrà essere autorizzato preventivamente dal Committente in seguito a richiesta scritta dell'Impresa. 

L'autorizzazione verrà rilasciata entro 30 giorni dal ricevimento della richiesta; trascorso il medesimo termine 

senza che il Committente abbia provveduto, l'autorizzazione si intenderà concessa a tutti gli effetti qualora siano 

verificate tutte le condizioni di legge per l'affidamento del subappalto. 

L'affidamento in subappalto comporterà i seguenti obblighi: 

 dovranno essere comunicati al Committente i nominativi di tutte le imprese subappaltatrici, con l'indicazione 

della categoria dei lavori subappaltati e dell'importo dei medesimi; 

 le imprese subappaltatrici dovranno osservare integralmente il trattamento economico e normativo stabilito 

dai contratti collettivi nazionale e territoriale in vigore per il settore e per la zona nella quale si svolgono i 

lavori, e saranno responsabili dell'osservanza delle norme anzidette nei confronti dei loro dipendenti per le 

prestazioni rese nell'ambito del subappalto; 

 le imprese subappaltatrici, tramite l'Impresa, dovranno trasmettere al Committente, prima dell'inizio dei 

lavori, la documentazione di avvenuta denunzia agli enti previdenziali e dovranno altresì inviare, a scadenza 

quadrimestrale, copia dei versamenti contributivi, previdenziali, assicurativi, nonché di quelli dovuti agli 
organismi paritetici previsti dalla contrattazione collettiva. 

I lavori, forniture e servizi affidati in subappalto non potranno essere oggetto di ulteriore subappalto. 

L'Impresa resterà in ogni caso responsabile nei confronti del Committente per tutti i ritardi, gli inadempimenti e/o 

le mancanze in genere nell'esecuzione del contratto che possano direttamente o indirettamente essere dovuti a 

ritardi o inadempimenti dei propri subappaltatori o subfornitori per l'esecuzione delle opere oggetto di 

subappalto. Alla stessa maniera, l'Impresa solleverà il Committente stesso da ogni pretesa dei subappaltatori o da 

richieste di risarcimento danni avanzate da terzi in conseguenza all'esecuzione di lavori subappaltati. 

In caso di subappalto regolarmente autorizzato, il Committente rimarrà comunque estraneo ai rapporti 

intercorrenti tra l'Impresa Sub e l'Impresa, la quale rimarrà unico e diretto responsabile della qualità e della corretta 

esecuzione dei lavori, nonché del rispetto dei programmi. Il Committente non provvederà al pagamento diretto dei 
subappaltatori. 
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Il personale e le imprese subappaltatrici saranno soggetti al gradimento del Committente, che si riserva il diritto di 

identificare, per particolari settori di intervento, i soggetti ritenuti più idonei. Per particolari motivi, che l'Impresa 

documenterà adeguatamente al Committente, il subappaltatore potrà essere sostituito in qualsiasi momento con il 

consenso del Committente stesso. 

1.7 Rappresentanza Committente e Rappresentanza Impresa 

Il Responsabile del Settore Tecnico o suo delegato fungerà da Responsabile di Commessa, che la rappresenterà nei 

rapporti con l'Impresa al fine di verificare in corso d'opera la perfetta osservanza di tutte le prescrizioni 

contrattuali, in conformità anche con quanto stabilisce l'Art. 1662) del Codice Civile. 

Il Responsabile di Commessa dovrà essere tempestivamente informato di tutte le attività intraprese per limitare i 

danni e le disfunzioni agli impianti. 

Per l'espletamento dei sopraccitati compiti, il Responsabile avrà diritto in qualsiasi momento ad accedere ai luoghi 

nei quali l'Impresa svolge la sua attività. 

L'Impresa nominerà quale proprio rappresentante delegato a tenere i rapporti con il Committente un proprio 

tecnico qualificato che assumerà la carica di Responsabile Tecnico, il quale dovrà avere piena conoscenza della 

documentazione di appalto e dovrà essere munito dei poteri necessari, risultanti da procura con firma autenticata, 
per la gestione dei servizi oggetto dell'appalto. 

Il Responsabile Tecnico dovrà garantire la reperibilità anche di notte e nei giorni festivi al fine di fronteggiare le 

situazioni di pericolo e di inagibilità. A tale scopo dovrà essere dotato di telefono cellulare e dovrà poter disporre 
del personale, dei mezzi e delle attrezzature atte ad eliminare il pericolo o il danno. 

L'Impresa nominerà un Responsabile degli aspetti della Sicurezza sul Lavoro con il compito di sovrintendere agli 

interventi di protezione e prevenzione dei rischi in attuazione dei D.lgs. 81/2008 e s.m.i., e di redigere il piano di 
sicurezza, coordinandolo con tutti i piani di sicurezza delle eventuali Ditte coinvolte nei lavori. 

Le disposizioni, raccomandazioni ed osservazioni sullo svolgimento dei servizi inoltrate dal Committente 

dovranno avere risposta entro le 24 ore successive al ricevimento delle stesse. Il flusso delle informazioni dovrà 

essere organizzato attraverso idonea modulistica predisposta dall'Impresa ed approvata dal Responsabile di 

Commessa. 

Ogni parte potrà formulare all'altra, richiesta scritta di verbalizzare in contraddittorio qualsiasi situazione 

eccezionale connessa con l'espletamento delle prestazioni oggetto di appalto, al fine di acquisire elementi utili a 

giustificare una diversa modalità di applicazione del contratto; tuttavia, in caso di situazioni di pericolo non è in 

alcun modo giustificabile il mancato tempestivo intervento dell'Impresa per eliminare o limitare tale situazione. 

La presenza del personale del Committente, i controlli e le verifiche da esso eseguiti, le disposizioni o prescrizioni 

da esso emanate, non liberano l'Impresa dagli obblighi e responsabilità inerenti alla buona esecuzione dei servizi 

ed alla loro rispondenza alle clausole contrattuali, né la liberano dagli obblighi su di essa incombenti in forza delle 
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leggi, regolamenti e norme in vigore. 

1.8 Corrispettivo 

Gli importi previsti per il presente appalto, vengono riportati nella tabella sotto riportata.  

DESRIZIONE U.M. IMPORTO                      

Approvvigionamento Combustibile, Conduzione, Manutenzione Ordinaria e 
Straordinaria e nomina di Terzo Responsabile oltre a tutte le prestazioni previste 
nel presente C.S.A. ( Soggetto a Ribasso )  

€/anno  100.850,00 

oneri per la sicurezza dovuti ai lavori ed Interferenze ( Non Soggetto a Ribasso ) €/anno  1.150,00 

Importo complessivo annuo posto a base di gara Iva esclusa : €/anno  102.000,00 

I Prezzi indicati ricomprenderanno tutti gli adempimenti che l'Impresa dovrà porre in essere per l'espletamento dei 

servizi e delle attività a ciascun servizio correlate. Essi si intendono altresì comprensivi di ogni e qualsiasi 

compenso, premio, provvigione o altro diritto spettanti all'Impresa, nonché di tutte le spese ed i costi di 

qualsivoglia natura sopportati o che debbano essere sopportati dall'Impresa, dai suoi sub-appaltatori per la 

realizzazione dei servizi. Gli importi suddetti si intendono Iva esclusa. L'Impresa, per il fatto di avere presentato la 

sua offerta, espressamente riconosce che i corrispettivi offerti sono remunerativi di tutti gli oneri diretti ed indiretti 

che la stessa sosterrà per realizzare, nei tempi prescritti e a perfetta regola d'arte, tutti i servizi in appalto ed inoltre 
tutte le incombenze e gli interventi necessari a garantire l'incolumità pubblica. 



 

CAPITOLATO_SPECIALE_D’APPALTO_SERVIZIO_ENERGIA_TERMICA__IMPIANTI_TERMICI_COMUNALI  
 

 

 
 8 

CAPITOLO 2 - Servizio Globale del Riscaldamento                                

(Servizio Energia Plus) 

2.1 Osservanza di Leggi e Regolamenti 

L'Impresa dovrà eseguire le Prestazioni oggetto dell'appalto in conformità a tutte le vigenti ed applicabili norme 

comunitarie, leggi e regolamenti nazionali, alcune delle quali vengono di seguito riportate a titolo non esaustivo: 

Decreto Legislativo 30 maggio 2008, n. 115 - "Attuazione della direttiva 2006/32/CE relativa all'efficienza degli usi 

finali dell'energia e i servizi energetici e abrogazione della direttiva 93/76/CEE".    

Legge del 9 gennaio 1991, n. 10 - "Norme per l'attuazione del Piano Energetico nazionale in materia di uso 

razionale dell'energia, di risparmio energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili di energia". 

D.P.R. del 26 agosto 1993, n. 412 - "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, comma 4, della legge 9 gennaio 1991, n. 10" e successive modificazioni riportate dal DPR 551/1999 e s.m.i. 

Legge 13 luglio 1966, n. 615 – "Provvedimenti contro l'inquinamento atmosferico" – e successivi provvedimenti di 

attuazione Legge 818 del 07/12/1984 e successivi provvedimenti di attuazione 

D.M. 22 gennaio 2008, n. 37 e s.m.i.: Regolamento concernente l'attuazione dell'articolo 11-quaterdecies, comma 13, 

lettera a) della legge n. 248 del 2005, recante riordino delle disposizioni in materia di attività di installazione degli 

impianti all'interno degli edifici. 

Legge 14 giugno 2019, n. 55: Conversione in legge, con modificazioni, del decreto-legge 18 aprile 2019, n. 32, 

recante disposizioni urgenti per il rilancio del settore dei contratti pubblici, per l'accelerazione degli interventi 

infrastrutturali, di rigenerazione urbana e di ricostruzione a seguito di eventi sismici. 

D.M. 12 Aprile 1996: Approvazione della regola tecnica di prevenzione incendi per la progettazione, la costruzione 

e l'esercizio degli impianti termici alimentati da combustibili gassosi. 

D.P.R. 27 aprile 1955, n. 547 - "Norme per la prevenzione degli infortuni sul lavoro". 

D.P.R. 1052 del 28/07/1977. 

Per il personale addetto alla condotta dei focolari si fa riferimento a quanto disposto dalle norme contenute nel 

R.D. 12/05/1924 n. 824 e negli art, 16 e seguenti della Legge 13/07/1966 n. 615 

Legge 27 marzo 1992, n. 257 – "Norme relative alla cessazione dell'impiego dell'amianto" e successivi 

provvedimenti di attuazione Norme tecniche UNI-071, UNI-CIG, UNI-CEI, applicabili alle attività ed agli impianti 

in aggetto, nonché ai relativi componenti MANUALE DI QUALITA' e CATALOGO SERVIZI dell'impresa 

compilato conformemente alle norme UNI 29.000 
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D.M. 1 Dicembre 1975 -"Norme di sicurezza per apparecchi contenenti liquidi caldi in pressione". 

D.M. 01/03/1991 limiti di esposizione al rumore e successive norme U.N.I. 

D. Lgs. 09 Aprile 2008, n. 81 – Attuazione delle direttive 89/391/CEE, 89/654/CEE, 89/655/CEE, 89/656/CEE, 

90/269/CEE, 90/270/CEE, 90/394/CEE e 90/679/CEE riguardanti il miglioramento della sicurezza e della salute dei 
lavoratori sul luogo di lavoro. 

Nello svolgimento delle attività di cui al presente Capitolato l'Impresa assume la funzione di TERZO 

RESPONSABILE di cui all'Art. 31, Co. 1) e 2) della Legge 10/91, provvedendo, nel contempo, al miglioramento del 

processo di trasformazione e di utilizzo dell'energia ai sensi dell'Art. 1, Co. 1, lettera p) del D.P.R. 412/93, tramite il 

ricorso a fonti rinnovabili di energia o assimilate, salvo impedimenti di natura tecnica ed economica ai sensi 
dell'Art. 26, Co. 7), della Legge 10/91. 

2.2 Impianti e Svolgimento del Servizio 

Gli impianti termici oggetto del presente Appalto ed i relativi locali tecnici saranno consegnati dal Committente 

all'Impresa nello stato di fatto in cui si trovano. 

Con verbale di consegna, stilato in contraddittorio tra il Committente e l'Impresa per la valutazione dello stato 

iniziale degli impianti, l'Impresa stessa prenderà in carico gli impianti, i locali e le parti di edificio in cui tali 

impianti si trovano e le giacenze di combustibile esistenti, diventando responsabile della custodia e conservazione 
di quanto ad essa consegnato. 

L'Impresa, attraverso opportuni interventi di manutenzione, dovrà adeguare il livello di funzionamento degli 

impianti a quello previsto dalla normativa vigente. 

L'Impresa è obbligata ad adottare, nell'esecuzione di tutti i lavori, ogni procedimento ed ogni cautela necessari a 

garantire l'incolumità delle persone addette ai lavori e dei terzi, nonché ad evitare qualsiasi danno agli impianti, a 
beni pubblici o privati. 

L'Impresa, nell'esecuzione dei servizi oggetto dell'appalto, dovrà attenersi scrupolosamente alle prescrizioni 

previste nel presente Capitolato, nonché eseguire le eventuali opere necessarie nei tempi e nei modi concordati o 
comunicati dai tecnici del Committente, o dai tecnici autorizzati dal Committente stesso. 

Il Committente consegnerà all'Impresa tutta la documentazione tecnica ed amministrativa relativa agli impianti di 

cui è in possesso. 

Gli impianti ed i loro accessori, nonché le parti di edificio oggetto dell'Appalto, dovranno essere riconsegnati alla 

fine del rapporto contrattuale previa verifica, in contraddittorio tra Committente ed Impresa, con verbale attestante 

in particolare lo stato degli impianti, il cui stato manutentivo dovrà risultare migliorato o, comunque, in condizioni 
ottimali, e dei locali tecnici ad essi relativi. 

Tutti gli impianti dovranno essere riconsegnati in perfetto stato di manutenzione e conservazione. 
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Alla fine dell'appalto l'Impresa consegnerà al Committente tutta la documentazione tecnica ed amministrativa 

rilasciata dalle Autorità competenti che, in conformità alle prescrizioni del presente Capitolato, dovrà risultare 
completa e perfettamente aggiornata. 

2.3 Fornitura di Combustibili 

L’impresa, per gli impianti oggetto di appalto, deve provvedere all’acquisto di energia primaria comprensivo di 

tutti gli oneri connessi, previa voltura a proprio nome degli esistenti contratti di fornitura, che dovrà essere 

effettuato prima della data di avvio del servizio, senza oneri aggiuntivi a carico del Committente, nonché, 

congiuntamente allo stesso, alla lettura dei relativi contatori per gli impianti alimentati a gas metano ed alla 

misurazione della quantità di combustibile liquido (ove presente) nelle cisterne di proprietà del Committente che 

dovrà essere rimborsato dall’Impresa in sede di conguaglio della prima stagione termica. 

I combustibili forniti per l'alimentazione delle centrali termiche dovranno essere pienamente conformi alle Leggi 

esistenti in materia e comunque conformi ad eventuali provvedimenti emanati dalle autorità locali competenti.  

Dovranno comunque essere rispondenti ai requisiti merceologici previsti dal D.P.C.M.  8 marzo 2002 “Disciplina 

delle caratteristiche merceologiche dei combustibili aventi rilevanza ai fini dell'inquinamento atmosferico, nonché 

delle caratteristiche tecnologiche degli impianti di combustione”. 

È fatto divieto all’Impresa di utilizzare, per il funzionamento di ciascuno degli impianti oggetto dell'appalto, 

combustibili più inquinanti rispetto a quelli in uso all'atto della consegna degli impianti, come risultanti 

dall’Allegato “3”. Al termine della convenzione la quantità di combustibile liquido presente nelle rispettive cisterne 

ed i medesimi contratti di gas metano, dovranno essere re intestati al Committente, o al soggetto da esso indicato 

alla fine dell’appalto, con oneri a carico del Committente compresi gli oneri derivanti dalla volturazione finale che 

saranno a totale carico del Committente o dell'Impresa subentrante. 

2.4 Esercizio Degli Impianti Termici 

L’impresa deve provvedere all’esercizio degli impianti termici nei termini previsti dalle vigenti Leggi e 

conformemente al D.P.R. 412/93, 551/09, 74/2013 e s.m.i. in particolare agli Artt. 3); 4); e 9); del D.lgs. n. 192/05 e del 
D.lgs. n. 311/06. 

Obiettivo del servizio è assicurare il livello di funzionalità, di sicurezza e di confort ambientale dei diversi locali nel 

periodo, negli orari e nei modi stabiliti dalla normativa vigente e dal Committente relativamente ai diversi 

ambienti degli edifici in oggetto ed in relazione alle loro destinazioni d’uso così come dettagliato al successivo Art. 

2.10). Tale obiettivo dovrà essere perseguito garantendo la continuità del funzionamento, l’efficienza e la sicurezza 
degli impianti. 

Deve essere assicurata anche la produzione dell’acqua calda sanitaria alle condizioni di temperatura previste dalla 

normativa vigente e secondo quanto previsto al successivo Art. 2.9), e la loro distribuzione nei servizi e nei locali in 
cui ne è previsto l’utilizzo. 

Sono oggetto delle prestazioni di cui al presente capitolato i seguenti impianti presenti negli edifici oggetto 
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d’appalto: 

- centrali termiche (caldaie, bruciatori, impianti combustibili, elettropompe, valvole, regolazioni, scambiatori, 

bollitori, accumuli, ecc.); 

- Caldaie murali; 

- Termoconvettori a gas; 

- Sistemi di evacuazione di fumi (raccordi fumi, camini, ecc.); 

- Sottocentrali termiche (elettropompe, scambiatori, valvole, regolazioni, bollitori, accumuli, ecc.); 

- Impianti di riscaldamento invernale; 

- Impianti di trattamento dell’acqua a servizio degli impianti di cui al presente articolo; 

- Reti di adduzione combustibile, a partire dal contatore, nel caso di gas di rete o dal serbatoio di stoccaggio, 

questo incluso, per impianti a combustibile liquido; 

- Impianti di supervisione, termoregolazione, e telegestione, termostati ambiente, valvole di zona; 

- Impianti elettrici a servizio degli impianti oggetto del presente articolo (a partire dall’interruttore, questo 

incluso, di protezione della linea di alimentazione al quadro dedicato all’impianto); 

- Qualsiasi ulteriore componente afferente i sistemi di climatizzazione invernale e di produzione acqua calda 

sanitaria. 

- Sistemi di contabilizzazione energia termica; 

- Serbatoi stoccaggio combustibile liquido; 

Qualora l’Impresa non garantisca, le suddette prestazioni il Committente potrà applicare le penali previste al 

successivo Art. 3.3). 

2.5 Manutenzione Ordinaria, Programmata e Conservativa degli Impianti Termici 

L’impresa è tenuta ad effettuare la manutenzione ordinaria, programmata e conservativa, degli impianti termici 

oggetto d’appalto, atta a garantire il corretto funzionamento degli impianti e il loro mantenimento in condizioni di 

efficienza.  

Le operazioni di manutenzione sulle parti impiantistiche, così come definite e specificate nel presente capitolato 

comprende: 

- la conduzione dei lavori a mezzo di persone riconosciute idonee, formalmente incaricate e di gradimento 

del Committente; 

- l’impiego di tecnici specializzati e operai specializzati e non, occorrenti per realizzare lavori di 

manutenzione preventiva sia in loco che, nell'eventualità, nell'officina dell’Impresa; 

- le attrezzature, i macchinari, le strumentazioni e gli apparati elettronici per le indagini diagnostiche 

occorrenti per l'esecuzione delle attività di manutenzione; 

- il trasporto in sito di persone, attrezzature e materiali; 

- le spese di trasferta del personale; 

- l'esecuzione dei lavori minimi di riparazione, aggiustaggio e taratura connessi alla esecuzione dei 

programmi di manutenzione (intendendo come opere e lavori minimi tutti i lavori connessi alle attività di 
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manutenzione che non comportino sostituzioni sostanziali sia di macchinari sia di parti di opere da 

mantenere); 

- la direzione e l'assistenza tecnica; 

La segnalazione al Committente delle eventuali situazioni impiantistiche in difformità alle norme di buona tecnica 

e/o di Legge, allegando normative inerenti: 

- l'aggiornamento degli schemi e dei disegni degli impianti esistenti, entro 10 (dieci) giorni dalla esecuzione 

di ogni modifica impiantistica, dandone immediata comunicazione al Committente; 

- la fornitura dei materiali d'uso, di consumo e di apporto, connessa all'esecuzione delle attività di 

manutenzione. 

Ai fini della qualificazione, come Servizio Energia Termica, si prevedono le operazioni di manutenzione ordinaria 

che saranno a carico dell’Impresa e che hanno per oggetto: 

- locali, attrezzature e materiali che avrà ricevuto in consegna all’inizio dell’appalto e successivamente; 

- tutte le parti costituenti gli impianti di produzione termica, di distribuzione e di utilizzazione del calore, a 

esclusione di tubazioni ed impianti sottotraccia, nelle varie forme e usi, ivi compresi gli impianti elettrici 

delle centrali e/o eventuali sottocentrali. 

Ai sensi delle norme UNI 10389 e D.P.R. 74/2013 durante lo svolgimento del servizio, dovranno essere garantite 

presso gli impianti termici oggetto di convenzione, delle analisi di combustione con cadenza semestrale ovvero 

secondo le cadenze offerte dall’Impresa nella propria offerta tecnica. 

2.6 Manutenzione a Guasto e Manutenzione Straordinaria 

La manutenzione straordinaria, come pure la manutenzione ordinaria e preventiva/programmata, per tutta la 

durata dell’appalto, rimarrà a totale carico dell’Impresa, ovvero sarà ricompresa nel canone annuale pagato dal 

Committente per la gestione del Servizio Energia Termica. 

Nella manutenzione straordinaria si intendono ricompresi tutti gli interventi non compresi nella manutenzione 

ordinaria e nella manutenzione preventiva e programmata compresi gli interventi atti a ricondurre il 

funzionamento dell’impianto a quello previsto dalla normativa vigente, finalizzati a ripristinare negli impianti il 

corretto funzionamento, mediante il ricorso a mezzi attrezzature, strumentazioni, riparazioni, ricambi di parti, 

ripristini, revisione e sostituzione di apparecchi componenti dell’impianto. Con questo termine si intendono quindi 

anche vere e proprie operazioni di sostituzione e rifacimento, e comunque tutte le operazioni attinenti al 

mantenimento e alla messa a norma degli impianti stessi per tutta la durata dell’appalto. 

La manutenzione straordinaria è svolta attraverso le seguenti attività: 

- riparazione; 

- ricambi e/o sostituzione e/o ripristino; 

- revisione e verifica. 

Il servizio consiste nel mantenimento del regolare funzionamento degli impianti, mediante la riparazione, ovvero 

la sostituzione, in tutti i casi in cui non siano più riparabili, di tutti i componenti e dei relativi accessori presenti in 



 

CAPITOLATO_SPECIALE_D’APPALTO_SERVIZIO_ENERGIA_TERMICA__IMPIANTI_TERMICI_COMUNALI  
 

 

 
 13 

centrale termica ad esclusione di quanto segue: 

- Generatori di Calore; 

- Bruciatori; 

- Scambiatori e Bollitori; 

- Opere edili. 

L’Impresa, in seguito a segnalazioni, dovrà prontamente eseguire tutte le riparazioni necessarie a ripristinare il 

funzionamento delle apparecchiature o degli impianti, anche quando dovessero comportare la sostituzione di parti 

o componenti di qualsiasi tipo saranno da ritenersi compensati nel corrispettivo a forfait richiesto dall'offerente in 

fase di gara. 

La manutenzione straordinaria è svolta attraverso le seguenti principali attività: 

A – Riparazione 

In caso di non corretto funzionamento di un componente, l’Impresa deve provvedere alla sostituzione di quelle 

parti dello stesso che risultano alterate nelle loro caratteristiche e che sono causa della non rispondenza dell'intera 

apparecchiatura alle prestazioni attese. 

L’Impresa deve garantire in tutti gli impianti oggetto dell'appalto l'effettuazione almeno di tutte le attività ed 

interventi connessi alla manutenzione straordinaria prescritta dalle norme UNI vigenti e da quanto indicato nel 

libretto del costruttore. 

B – Sostituzione  

In caso di non corretto funzionamento del componente, la sostituzione risulta comprensiva delle attività connesse 

allo smontaggio e rimontaggio del o dei componenti e sottocomponenti dell'impianto termico. 

L’Impresa, oltre a rispettare le indicazioni contenute nelle specifiche tecniche di manutenzione definite nel 

Capitolato e le indicazioni sopra descritte, dovrà definire le modalità con cui si impegna ad eseguire il piano delle 

ispezioni e a comunicare al Committente il risultato delle attività di controllo periodico. 

Di seguito viene riportato l'elenco indicativo e non esaustivo degli interventi di manutenzione a guasto relativi agli 

impianti di riscaldamento: 

- rivestimenti in mattoni refrattari della camera di combustione delle caldaie; 

- termostati – termometri – manometri; 

- canali da fumo camino; 

- saracinesche – valvole manuali di intercettazione; 

- valvole di sicurezza – filtri; 

- valvole elettromagnetiche sull'alimentazione del combustibile; 

- indicatori di livello combustibile; 

- valvole a strappo; 

- tele ruttori – relaix – salvamotori; 
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- lampade di segnalazione – interruttori – fusibili – morsetti; 

- eventuale sostituzione o riparazione delle valvole termostatiche applicate ai corpi scaldanti; 

- eventuale sostituzione termostati ambiente; 

- riparazione o sostituzione pompe di circolazione dei circuiti primari; 

- ripristino valvole servocomandate di regolazione; 

- riparazione o sostituzione centrali di regolazione a logica programmabile. 

Analogamente a quanto già indicato per la manutenzione ordinaria, le apparecchiature eventualmente installate 

dall’Impresa devono avere caratteristiche uguali o migliori di quelle esistenti; in caso contrario la marca ed il 

modello delle apparecchiature da sostituire devono essere concordate con i tecnici del Committente e comunque 

dovranno essere in grado di assolvere lo stesso compito delle precedenti. 

2.7 Interventi di Manutenzione Straordinaria “Extra – Canone”  

Per tutti gli interventi di manutenzione straordinaria “extra canone”, saranno valutate e compensate dal 

Committente, in base ai prezzi unitari del listino “Prezziario Regione Marche” al momento in vigore, al netto del 

ribasso offerto dall’Impresa in fase di gara. 

Ove si verifichi nel corso dello svolgimento del servizio, per tutte le attività di manutenzione straordinaria o per 

lavori non compresi nel contratto, la necessità di definire voci di prezzo non presenti nell’elenco prezzi di cui al 

precedente paragrafo, saranno determinati nuovi prezzi ragguagliandoli, se possibile, a quelli di prestazioni 

consimili compresi nei citati listini, ovvero, quando sia impossibile in tutto o in parte, si determinerà il nuovo 

prezzo secondo i seguenti elementi di costo: 

1. Mano d’opera; 

2. Materiale; 

3. Trasporti; 

4. Noli; 

5. Spese Generali (fissate al 15%); 

6. Utile di Impresa (fissato al 10%); 

7. Sconto Offerto. 

I prezzi così determinati dovranno essere riportati su apposito verbale prima dell’inizio delle prestazioni cui si 

riferiscono ed esplicitamente approvati dal Committente.  

Sui nuovi prezzi sarà applicato, in conformità alle vigenti norme sui Lavori Pubblici, il ribasso offerto in sede di 

gara. 

2.8 Servizio di Reperibilità e Pronto Intervento 

Per tutto l'arco dell'anno l'Impresa dovrà garantire un servizio di Contact Center, Reperibilità e Pronto Intervento 
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nel normale orario di lavoro e per le ore notturne e i giorni prefestivi e festivi. 

Al fine di assicurare un adeguato servizio di pronto intervento durante tutto l’arco dell’appalto, l’Impresa dovrà 

assicurare, tramite una propria organizzazione esposta in fase di gara all’interno del piano di gestione e 
manutenzione, i seguenti tempi minimi di intervento relativi agli interventi c/o gli stabili oggetto dell’appalto. 

Apparecchiatura / Impianto interessato dal guasto 

Tempo massimo per raggiungere                      
l’apparecchiatura/impianto interessato 

Durante le normali 
ore lavorative 

Al di fuori del normale orario di 
lavoro, sabato, domenica e festivi 

compresi 

Impianti di riscaldamento, e produzione acqua calda sanitaria  120 minuti 240 minuti 

I tempi riportati nella tabella sovrastante, devono intendersi come tempi massimi ammissibili dal Committente.  

Si dovrà inoltre mettere a disposizione un numero telefonico dedicato per le chiamate di pronto intervento. 

In caso di guasto rilevante ad uno qualunque degli impianti che pregiudichi il servizio di fornitura di energia 

termica ad una qualunque delle utenze, si dovrà assicurare la immediata riparazione del guasto stesso al fine di 

limitare al minimo i disagi per l’utenza, avvalendosi se necessario di personale diverso ed aggiuntivo a quello 

utilizzato per la conduzione di routine degli impianti. All’uopo l’Impresa si potrà avvalere per la realizzazione 

degli interventi di imprese esterne in possesso delle necessarie qualificazioni, per minimizzare i tempi di ripristino 
della funzionalità degli impianti. 

Per ogni intervento, l’Impresa deve redigere una nota in cui deve essere riportato l’Impianto Termico o 

l’apparecchiatura su cui è stato effettuato l’intervento medesimo, la data, l’orario della segnalazione e l’orario di 

inizio intervento, l’orario e la data di fine anomalia, l’anomalia riscontrata, la descrizione degli interventi effettuati, 

il nome e cognome dell’operatore/i che ha/hanno eseguito l’intervento. La nota in originale deve essere conservata 

dall’Impresa, rimanendo comunque a disposizione del Committente, e inserita nel servizio di reportistica. Copia di 

tale nota deve essere allegata al Libretto di centrale e su richiesta fornita anche al Committente. 

2.9 Produzione Acqua Calda Sanitaria 

Per tutto l’anno l’Impresa dovrà garantire il servizio di produzione di acqua calda sanitaria ad una temperatura 

pari a 45°C con una tolleranza di +/- 5°C. Si dovrà inoltre provvedere, ogni qualvolta diminuisca la resa di scambio 

dei produttori di acqua calda sanitaria, ad eseguire, oltre a quanto previsto nel progetto tecnico, almeno alla 

disincrostazione dei serpentini. L'eventuale produzione di acqua calda sanitaria, verrà addebitata in ragione di €/Mc 

10,2398 Iva esclusa decurtato dello sconto offerto in sede di gara per il servizio energia, previa installazione di 

appositi misuratori che rimarranno di competenza dall’Impresa. Per eventuali nuovi impianti alimentati a Gasolio, 

causa il maggior onere del costo del combustibile rispetto al Gas Metano, il corrispettivo di aggiudicazione verrà 
incrementato di una quota pari al 20%. 
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2.10 Parametri di Erogazione del Servizio Energia Termica 

Il servizio di riscaldamento avrà normalmente la durata dei giorni previsti nella fascia di appartenenza di ciascun 

impianto. Nell’Allegato “3” sono riportati in dettaglio per ogni impianto i periodi di fornitura del servizio, salvo 

diverse disposizioni di Legge e/o variazioni apportate del Committente per sopravvenute differenti esigenze di 

servizio. Il periodo convenzionale del riscaldamento va dal 15 Ottobre fino a tutto il 15 Aprile.  

Il Committente, nel corso dell’intera gestione, si riserva il diritto di richiedere all’Impresa: 

a1. Per gli impianti aventi un orario programmato ed identificato nell’Allegato “3” con la sigla [PR] nel 

periodo convenzionale del riscaldamento, le ore di confort fatturate saranno quelle indicate nel modulo 

offerta economica anche se diverse da quelle inizialmente concordate. Eventuali richieste dovute ad 

esigenze contingenti del Committente dovranno essere comunicate, per iscritto al Responsabile di 

Commessa dell’Impresa, almeno 6 ore prima del momento in cui si richiede il calore. Per garantire le 

temperature indicate al successivo punto b.1) negli orari di utilizzo delle varie utenze da riscaldare, l’onere 

del “pre riscaldamento“ rimarrà a carico dell’Impresa. Se durante la stagione termica di riferimento il 

Committente richieda delle accensioni straordinarie al di fuori dal periodo convenzionale di 

riscaldamento, a consuntivo tali ore verranno aggiunte a quelle di base indicate nell’Allegato “3”. Ogni 

specifica richiesta da parte del Committente al di fuori dal periodo convenzionale di riscaldamento, deve 

prevedere almeno un minimo di 4 (quattro) ore continuative di erogazione o di interruzione del Servizio, 

ovvero potrà richiedere per detti impianti orari o interruzioni di servizio inferiori, in tal caso saranno 
conteggiate a consuntivo anche le ore di pre riscaldamento. 

a2. Per gli impianti che hanno un utilizzo saltuario e non definito e comunque non eccedenti i limiti stabiliti 

dal D.P.R. 412/93 ed identificato nell’Allegato “3” con la sigla [SN], la contabilizzazione delle ore 

accensione dei generatori di calore o in senso generale di effettivo utilizzo dell’impianto termico, avverrà 

mediante l’installazione di un "Contaore” per ogni impianto il cui onere rimarrà di competenza 

dell’Impresa. Qualora durante il periodo contrattuale si riscontrassero delle anomalie di funzionamento di 

uno o più “Contaore”, l’Impresa dovrà provvedere a proprie cure e spese alla sua sostituzione con uno 

nuovo avente caratteristiche tecniche almeno pari al precedente e si dovrà verbalizzare in contraddittorio 

con il Committente la lettura di inizio attività del nuovo misuratore. Le ore da corrispondere all’Impresa 

nel periodo di mancato funzionamento verranno determinate nelle modalità di seguito indicate in ordine 

di priorità: 

1. Comunicazioni trasmesse dal Committente tramite Fax, mail o quant’atro possa dimostrare in maniera 

tangibile gli ordinativi richiesti all’Impresa. 

2. Determinazione del consumo ponderato giornaliero del nuovo misuratore, che avverrà mediante la 

predisposizione di 2 verbali da effettuarsi in contraddittorio in un arco temporale massimo di 1 (Uno) 

mese e dove verranno annotale le rispettive letture. Pertanto le ore da corrispondere all’Impresa 

verranno determinate dal prodotto tra il consumo giornaliero così ottenuto ed i giorni di mancato 
funzionamento del precedente “Contaore”.   
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3. Corrispondere all’Impresa, nella Stagione Termica di riferimento, le ore indicate nell’Allegato “3” per il 

corrispondente impianto termico su cui si è verificata l’anomalia di funzionamento del “Contaore”.   

4. Corrispondere all’Impresa, le ore effettivamente erogate nella Stagione Termica precedente a quella di 

riferimento per il corrispondente impianto termico su cui si è verificata l’anomalia di funzionamento 

del “Contaore”.           

b1. Variazioni delle temperature di confort richieste, nei limiti di cui al D.P.R. 412/93. Tali variazioni dovranno 

essere comunicate, per iscritto al Responsabile di Commessa dell’Impresa, con 24 ore di preavviso. 

b2. Variazioni nella data di prima accensione o ultimo spegnimento degli Impianti Termici, nei limiti stabilite 

dal D.P.R. 412/93.  

b3. Le temperature minime da mantenere nelle diverse categorie degli immobili oggetto dell’appalto, salvo 

diverse disposizioni di Legge e con contestuale modificazione del prezzo, sono: 

o Spogliatoi  + 22°C  

o Aule, uffici e bagni + 20°C 

o Corridoi e disimpegni + 18°C  

o Palestre   + 18°C 

Le suddette temperature, che potranno avere una tolleranza di ± 2°C, devono essere garantite per gli impianti 

indicati nell’Allegato “3” con la sigla [PR], durante tutto l’orario comunicato, secondo le necessità di servizio ed il 
tempo di utilizzo che verranno indicate dal Committente. 

Il Committente ha facoltà di applicare le penali previste all’Art. 3.3) nel caso in cui l’Impresa non garantisca le 

temperature di confort richieste negli ambienti. 

2.11 Audit Energetico con Interventi parziali di Adeguamento Normativo 

Nel corso della gestione l'Impresa svolgerà l'attività di consulenza tecnico impiantistica con predisposizione di 

valutazioni di fattibilità, progetti ed elaborati tecnici per ulteriori lavori di manutenzione straordinaria, non inclusi 
nel progetto offerta iniziale, per i quali nel periodo contrattuale si riscontrasse l'esigenza. 

L’Impresa dovrà produrre in sede di offerta tecnica, un Audit energetico consistente in una analisi puntuale sulle 

ulteriori riduzioni di consumi energetici relativi alle strutture comunali garantendo nel contempo un maggior 

confort ambientale mediante nuovi ed ulteriori interventi di riqualificazione energetica, volte al raggiungimento di 

elevati standard di efficienza e risparmio energetico. Tale Audit dovrà essere predisposto nelle modalità definite al 

precedente Art.2.7) precisando che le relative voci di costo dovranno essere desunte secondo il vigente B.U.R. delle 

Marche, al momento in vigore. 

Infine, come previsto al precedente Art. 1.5), L’Impresa potrà altresì concorrere ai costi per la realizzazione degli 

interventi di Riqualificazione Tecnologica finalizzati al risparmio energetico dietro una proroga contrattuale da 

concordare tra le parti nei termini e nelle modalità previste dal D.lgs. 115/08 e s.m.i.  
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2.12 Sistema d'Investimento Relativo agli Interventi di Riqualificazione Energetica Mediante 
Finanziamento Tramite Terzi 

L’Impresa durante lo svolgimento dell’appalto, deve presentare, per nome e per conto del Committente, specifici 

progetti finalizzati per l’ottenimento di finanziamenti ottenibili da bandi comunitari e/o dalla Regione Marche e/o 
dalla Provincia di Ancona.  

L’Impresa deve condividere con il Committente una quota parte degli stessi finanziamenti ottenuti, nel rispetto 

della percentuale di condivisione definita nell’offerta economica.  

2.13 Attestazione Prestazione Energetica degli Immobili Comunali 

L’Impresa, nell'ambito dell'attuazione delle normative in materia di risparmio energetico, deve procedere 

all'emissione di un attestato di certificazione della prestazione energetica, redatto secondo le modalità previste dal 

Decreto Legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e dal D.lgs. n. 311/06 e s.m.i, presso gli edifici pubblici individuati 

nell’offerta tecnica dall’Impresa e comunque obbligatoriamente su quelli avente una potenzialità ≤ 35,00 kW, 
previa disponibilità da parte del Committente di disegni planimetrici su formato cartaceo e/o digitale. 

L'attestato di certificazione energetica deve comprendere i dati relativi all'efficienza energetica propri dell'edificio, i 

valori vigenti a norma di Legge e valori di riferimento, che permetteranno di valutare e confrontare la prestazione 

energetica dell'edificio. L'attestato deve inoltre comprendere suggerimenti in merito agli interventi, 

economicamente convenienti, per il miglioramento della prestazione energetica dell'edificio. 

L’Impresa dovrà fornire al Committente la documentazione di cui al presente articolo, ai sensi di quanto previsto 

dal D. Lgs. 311/06, entro i tempi offerti nell’elaborato tecnico allegato, che comunque non potrà essere superiore al 

termine perentorio dei 12 (Dodici) mesi dalla data di stipula del contratto (Cfr. successivo Art 3.2). 

I costi derivanti per le attività di predisposizione ed aggiornamento delle Attestazioni Energetiche rimarranno in 

carico dell’Impresa in quanto già ricompresi nel canone annuo posto a base di gara ed i relativi oneri dovranno 

essere ricompresi nei corrispettivi esposti per le attività attinenti al servizio di gestione e manutenzione degli 
impianti termici. 

Il Committente ha facoltà di applicare le penali previste all’Art. 3.3), nel caso in cui l’Impresa non esegua tutte le 

Attestazioni Energetiche nei tempi offerti in fase di gara. 

2.14 Sistema di Telecontrollo 

L'Impresa dovrà fornire e porre in opera in comodato d’uso gratuito, di tutte le apparecchiature di rilevamento in 

campo ed un Sistema di Telecontrollo per la gestione del funzionamento e la verifica generale presso gli edifici 

pubblici individuati nell’offerta tecnica dall’Impresa e comunque obbligatoriamente su quelli avente una 
potenzialità ≥ 200,00 kW e che dovrà conseguire i seguenti obiettivi principali: 

 controllare in tempo reale (cosiddetto "real time") la funzionalità degli impianti, rilevando quindi lo stato di 
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funzionamento delle principali apparecchiature; 

 porre il Committente nelle condizioni di avere a disposizione un sistema modulare e flessibile in grado di 

estendere la logica di controllo anche a funzioni, apparecchiature e sistemi tecnologici non direttamente 
correlati con l'impianto termico; 

 rilevare stati di funzionamento ed eventuali allarmi che dovranno avere soglie di intervento temporali 

programmabili anche dalla centrale operativa; 

 rilevare, misurare e registrare grandezze analogiche (temperature dell'acqua, temperatura esterna, 

temperatura interna, pressione, ecc.) che potranno avere soglie di intervento, in valore e tempo, 

programmabili anche dalla Centrale Operativa e visionabili dalle altre postazioni telematiche; permettere di 

configurare a distanza il funzionamento degli impianti in termini di modalità, temporizzazioni, cicli ed 

ottimizzazioni; 

 contabilizzare i gradi giorno prodotti quotidianamente presso tutti gli impianti oggetto dell’appalto telegestiti. 

Dovrà essere installata una postazione presso la sede dell'Impresa, con compiti di supervisione e monitoraggio, 

mentre una ulteriore postazione, di solo monitoraggio, dovrà essere realizzata presso gli uffici dei Committente. Il 

software e tutte le apparecchiature di telegestione fornite dall’Impresa al termine dell'appalto rimarranno di 
proprietà del Committente. 

N.B. = Il presente sistema di telegestione, teleallarme e telecontrollo messo in campo presso gli impianti termici 

comunali risulta essere proprietà dell’attuale gestore uscente.  

2.15 Installazione, Messa in Esercizio e Collaudo 

Il Sistema di Telecontrollo scelto dall'Impresa e le attrezzature relative dovranno essere preventivamente 

sottoposte al controllo del Responsabile del Procedimento che verificherà la loro rispondenza alle prestazioni di cui 
al presente Capitolato, ed alle eventuali integrazioni proposte in fase di gara. 

L'Impresa sarà tenuta al rispetto di eventuali prescrizioni impartite dal Responsabile del Procedimento e dai suoi 

collaboratori anche in tema di Sistema di Telecontrollo proposto. 

Il sistema proposto dall’Impresa dovrà essere installato entro e non oltre i 6 (Sei) mesi dalla data di stipula del 

contratto. 

Successivamente al collaudo il sistema sarà testato congiuntamente con il Committente fino alla fine della stagione 

di riscaldamento, conclusa la quale l'Impresa, a propria cura e spese, procederà a prove di funzionamento del 
servizio. 

L'Impresa consegnerà alla fine dei lavori di realizzazione del sistema le dichiarazioni di conformità Art. 7) del D.M. 

37/2008, complete di tutta la documentazione tecnico/progettuale esecutiva riferita all'intero sistema, oltre ai 

disegni as – built ossia "come costruito e cablato", che saranno resi disponibili, come tutta la documentazione a 
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corredo degli impianti, su sistema informatico. 

2.16 Criteri di Contabilizzazione e Compensazione 

Il pagamento del servizio sarà effettuato sulla base dell'offerta economica formulata, in relazione al volume lordo 

riscaldato, ai gradi giorno, al coefficiente [K] e alle ore di servizio indicati nel Modulo Offerta Economica –  

2.17 Revisione dei Prezzi 

I prezzi unitari offerti relativi ai singoli servizi, in conformità all’Art. 106, Co. 1a) del D.lgs. 50/2016 già dal primo 

anno sono sottoposti alla revisione periodica nel corso di validità del contratto. 

Per i prezzi unitari offerti, relativi alla gestione servizio energia la revisione annuale si effettuerà per il 80% della 

quota combustibile e per il 20% della quota manodopera ed avverrà al 30 Settembre di ogni anno. 

La contabilizzazione del servizio energia per l’anno di competenza verrà effettuata sulla base dei giorni e delle ore 

effettivamente erogate e comunque nelle modalità previste agli Artt. 2.10) lettere a1) e a2); e 2.16 lettere a) punti 1) e 

2). 

Combustibili 

I Listini cui si farà riferimento sono: 

- combustibili gassosi: Variazione percentuale, sulla tabella dell’ambito Centrale (Toscana, Umbria e Marche) 

del listino dell’ARERA per il mercato tutelato con riferimento del prezzo di vendita del 

V° Scaglione. Alla tariffa di vendita dell’ARERA verranno aggiunte le imposte di 

consumo ed addizionali regionali, con riferimento iniziale della revisione dei prezzi alla 

data del 01.07.2019. Alla fine di ogni stagione termica all’Impresa verranno inoltre 

corrisposte le quote fisse annue relative ai contatori di gas metano. 

- combustibili liquidi: Variazione percentuale sul listino prezzi della C.C.I.A.A. di Ancona, fascia compresa tra i 

2.000 e 5.000 litri, con prezzi riferiti al 01.07.2019. 

Mano d'opera 

Variazione percentuale sul listino ASSISTAL relativa all'installatore di V° categoria con prezzi comprensivi di tutte 

le imposte con la sola esclusione dell’Iva con riferimento iniziale della revisione dei prezzi alla data del 01.07.2019.  

Si precisa che per gli oneri della sicurezza (D.U.V.R.I.) e le prestazioni presso gli impianti dove sono previste le 

prestazioni di sola conduzione, manutenzione ordinaria ed assunzione della figura di Terzo Responsabile con 

l’esclusione del combustibile, il canone corrisposto dal Committente sarà adeguato per il 100% sulla quota della 

manodopera (Tabelle ASSISTAL). 

2.18 Condizioni e Modalità di Pagamento 
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I versamenti di acconto avranno le seguenti scadenze e le relative fatture dovranno essere presentate al 

Committente in tempo utile al fine di poter predisporre il necessario atto di liquidazione: 

Il corrispettivo sarà liquidato in 6 (Sei) rate in acconto aventi le seguenti scadenze: 

30 Novembre 1/6 dell’importo di aggiudicazione 

30 Dicembre 1/6 dell’importo di aggiudicazione 

30 Gennaio 1/6 dell’importo di aggiudicazione 

28 Febbraio 1/6 dell’importo di aggiudicazione 

30 Marzo 1/6 dell’importo di aggiudicazione 

30 Aprile 1/6 dell’importo di aggiudicazione 

30 Settembre (conguaglio stagionale) 

Il conguaglio (30/09) che verrà calcolata a conguaglio in base all’effettivo consumo, verranno fatturate anche le 

quote annue messe a disposizione per gli oneri della sicurezza dovuti ai rischi di interferenze (D.U.V.R.I) (€/Anno 

1.150,00) oltre Iva. 

Su tutte le somme dovute dal Committente all’Impresa, in base al D.lgs. 192/2012 e ss.mm.ii., se pagate oltre i 30 

giorni, graveranno gli interessi moratori nella misura del tasso legale sulla somma dovuta. L’Impresa non potrà a 

sua volta interrompere il servizio senza preavviso scritto di almeno due mesi anche in presenza di ritardati 

pagamenti rispetto alle date previste e dovrà comunque mettere in grado il Committente di poter continuare 

direttamente il servizio di fornitura del calore e produzione acqua calda al fine di non interrompere uno qualsiasi 
dei pubblici servizi allo stesso demandati per legge. 

2.19 Adeguamento del Canone per Variazioni delle Volumetrie e/o Dismissioni Impianti 
Gestiti 

Se nel corso dell’appalto si verificano variazioni delle consistenze impiantistiche gestite, dovute ad interventi di 

ampliamento o dismissioni, gli importi annui che verranno corrisposti all’Impresa saranno adeguati alle rispettive 

variazioni. l’Impresa avrà diritto, in sede di conguaglio alla fine di ogni stagione termica, all’adeguamento dei 

compensi di base tenendo conto della variazione della cubatura degli edifici serviti dagli impianti in gestione o 

della variazione della consistenza impiantistica ovvero le cubature (colonna -1) indicate nel quadro economico 

Allegato “3” saranno prese come valori di partenza a cui verranno aggiunti e/o diminuiti i volumi presso gli 
impianti che subiranno modifiche strutturali. 

In particolare si farà riferimento alle volumetrie degli edifici interessati o alla singola utenza. Le variazioni di 

volume o di utenze gestite dovranno risultare da un apposito verbale rilasciato dal Committente. 

Il Committente si riserva la facoltà di escludere in tutto o in parte uno o più immobili, porzioni di immobili o 
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impianti dall'oggetto delle prestazioni, anche per un periodo di tempo determinato. 

I casi sopra descritti possono derivare da indisponibilità o dismissioni a qualsiasi titolo e a cessazione di 

utilizzazione, ovvero alla necessità di eseguire interventi di manutenzione straordinaria, nonché di ristrutturazione 

che comportino il riaffidamento degli immobili al Committente. Anche in caso di diminuzione del servizio erogato, 

l’Impresa è obbligata ad assoggettarsi alle stesse condizioni contrattuali senza avere diritto a qualsivoglia 
compenso o indennizzo, a qualsiasi titolo, anche risarcitorio.  

In caso di riduzione il compenso, calcolato secondo gli indici di prezzo offerti e previsti nel presente Capitolato, 

dovuto all'Impresa, verrà proporzionalmente ridotto nella misura pari al decremento della prestazione. Nel caso di 

dismissione di edifici e impianti compresi inizialmente in appalto, il Committente dovrà riconoscere all’Impresa le 

eventuali quote di investimento residue non ancora maturate qualora ce ne siano. 

Il Committente, qualora nel corso di validità della convenzione si renda necessario un aumento o una diminuzione 

delle prestazioni fino a concorrenza del quinto dell'importo del contratto, può imporre all’Impresa l'esecuzione di 

tutte le prestazioni oggetto di appalto alle stesse condizioni previste nel contratto originario. Superati tali limiti 

l’Impresa potrà far valere il diritto alla risoluzione del contratto ovvero prevedere l’adeguamento dei corrispettivi 

sulla base delle sopravvenute condizioni contrattuali così come disposto all’Art. 106, Co. 12) del D.Lgs. 50/2016 e 
ss.mm.ii. 

2.20 Modifiche agli Edifici, Impianti Gestiti, ed Orari di Funzionamento 

Il Committente nel corso dell'Appalto si riserva di affidare i servizi relativamente ad edifici ed impianti di 

pertinenza diversi da quelli indicati nell’Allegato “3” alle stesse condizioni previste nel presente Capitolato, previa 

definizione del corrispettivo a canone che sarà parametrato con il prezzo offerto dall’Impresa per edifici analoghi 

in fase di gara.  

Il Committente si riserva peraltro, per proprie esigenze o per motivi legati ai programmi di sviluppo, di apportare 

variazioni o modifiche agli impianti, agli orari di funzionamento degli stessi. Si precisa che esclusivamente per gli 

impianti indicati nell’Allegato “3” con la sigla [PR] a cui verranno apportate tali modifiche, i relativi corrispettivi 
unitari saranno aggiornati sulla base delle nuove condizioni contrattuali. 

Le ore di riscaldamento, la temperatura richiesta e la data di prima accensione e di ultimo spegnimento, devono 

essere comunicati dal Committente tramite fax o posta elettronica all’Impresa in modo da poter programmare gli 

impianti in tempo utile come meglio specificato al precedente Art. 2.10), almeno 6 (Sei) giorni lavorativi prima 

dell’inizio di ogni stagione di riscaldamento. 

2.21 Giacenze di Combustibile Liquido 

Per gli impianti alimentati a combustibile liquido o per eventuali nuovi impianti che saranno aggiunti nel corso di 

validità dell’appalto, le eventuali giacenze di combustibile nei serbatoi, dovranno essere acquisite dell’Impresa con 

conseguente rimborso al Committente.  
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Le giacenze esistenti saranno valutate al prezzo C.C.I.A.A. (Camera di Commercio) di Ancona, fascia compresa tra 

i 2.000 e 5.000 litri, oltre Iva in vigore alla data del 01.07.2019 e saranno stornate al Committente nella fattura di 

conguaglio della prima stagione termica. Le rilevazioni delle giacenze (cm) dovranno essere effettuate alla 

presenza di un funzionario o di persona da questo delegato dal Committente e trascritte nel verbale di presa in 

consegna degli impianti. 

Le giacenze esistenti, al termine del contratto, saranno valutate al prezzo C.C.I.A.A. (Camera di Commercio) di 

Ancona, fascia compresa tra i 2.000 e 5.000 litri, oltre Iva, in vigore alla data di fine contratto e saranno pagate dal 

Committente entro 30 (Trenta) giorni dalla data dell’emissione della fattura dell’Impresa. Le rilevazioni delle 

giacenze (cm) dovranno essere effettuate alla presenza di un funzionario, o di persona delegata, dal Committente e 

dovranno essere trascritte nel verbale di riconsegna degli impianti. 

Tutto il combustibile esistente nel serbatoio durante il corso di vigenza della Convenzione rimane di proprietà 

dell’Impresa fino all’atto della misurazione finale della giacenza e della relativa fatturazione. 

2.22 Garanzie per i Prodotti e per i Servizi 

L'Impresa garantisce che i servizi ed i prodotti, così come ogni ulteriore attività tecnica o industriale, dovranno 

essere eseguiti e forniti, ai fini del presente Appalto, in assoluta conformità alle procedure ed agli standards 

qualitativi previsti dalla documentazione contrattuale. 

L'Impresa garantisce che i materiali, la tecnologia e l'eventuale documentazione forniti al Committente in 

esecuzione del presente Appalto sono completi, corretti e corrispondenti ai previsti standards qualitativi e di 

sicurezza esistenti nello specifico settore al momento del loro utilizzo ed adozione. Il Committente comunicherà 

tempestivamente all'Impresa, a mezzo telefax o telefono, il verificarsi di qualsiasi evento che possa fondare una 

richiesta di intervento ai termini del presente articolo. Nella comunicazione da inviarsi all'Impresa, il Committente 

indicherà all'Impresa le irregolarità accertate in relazione ai servizi prestati. Entro 4 [Quattro] ore dalla ricezione 

della comunicazione del Committente, l'Impresa esclusivamente a sue spese, provvederà ad inviare presso il luogo 

indicato dal Committente un proprio adeguato e qualificato staff di tecnici per porre rimedio alle irregolarità 

accertate nei servizi. 

Sotto la sua esclusiva responsabilità l'Impresa avrà facoltà di provvedere agli interventi in garanzia anche non 

direttamente con il proprio personale, ma anche incaricando terzi subappaltatori all'uopo debitamente qualificati. Il 

costo di tali interventi sarà in ogni caso a carico dell'Impresa oltre alle eventuali spese di viaggio. Il personale 

incaricato di effettuare l'intervento in garanzia dovrà in ogni caso adottare tutte le misure necessarie per porre 

rimedio il più rapidamente possibile agli inconvenienti verificatisi, ed a ridurre ogni conseguenza negativa di tali 

inconvenienti. 

Nel caso in cui dovessero sorgere controversie fra il Committente e l'Impresa relativamente alla riconducibilità o 

meno nell'ambito della copertura di garanzia di eventuali richieste di intervento formulate dal Committente, 

l'Impresa si impegna in ogni caso a porre rimedio senza ritardo e gratuitamente alle irregolarità e 

malfunzionamenti verificatisi. È peraltro inteso che nel caso in cui fosse successivamente accertato che l'intervento 
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dell'Impresa non doveva essere compreso nell'ambito della copertura di garanzia a termini del contratto, il 

Committente rimborserà all'Impresa le spese sostenute e adeguatamente documentate per tali interventi. 

2.23 Oneri a carico dell’Amministrazione per il Servizio Energia Termica 

L’Amministrazione assume a proprio carico: 

- tutto ciò che non è contemplato nel presente Capitolato Speciale d’Appalto; 

- consumi di energia elettrica per forza motrice e illuminazione; 

- consumi di acqua. 

2.24 Verifiche 

Il Committente e/o terzi debitamente autorizzati o incaricati da quest'ultimo avranno titolo di accedere liberamente 

ai luoghi di esecuzione dei servizi così come a qualsiasi altro luogo dove opera l'Impresa. L'Impresa e l'eventuale 

personale da questa incaricato per l'esecuzione dei servizi fornirà al Committente tutta l'assistenza necessaria a 

permettere lo svolgimento delle verifiche e/o ispezioni, assicurando altresì la disponibilità, ove occorra e nei limiti 
quando necessario, degli apparecchi telefonici dell'Impresa. 

Il Committente darà tempestiva comunicazione all'Impresa di qualsiasi irregolarità che dovesse essere accertata 

durante le verifiche e/o ispezioni, specificando, per quanto possibile, le ragioni dell'accertata irregolarità. Entro 5 

(cinque) giorni dal ricevimento di una qualsiasi segnalazione in questo senso, l'Impresa dovrà adottare tutte le 

misure idonee a rimediare, a sue spese, alle irregolarità rilevate (dandone conferma scritta al Committente). 

2.25 Sospensione dei Servizi 

L'Impresa dovrà dare comunicazione scritta al Committente non appena venga a conoscenza di fatti o circostanze 

che potrebbero provocare una sospensione dei lavori o dei servizi oggetto dell'Appalto. 

Il Committente potrà, in qualsiasi momento ed in caso di necessità connesse all'Appalto, autorizzare oppure 

ordinare per iscritto sospensioni temporanee dell'esecuzione dei servizi, con un preavviso all'Impresa di 15 giorni. 

In ambedue i casi si applicheranno le disposizioni contenute nel successivo articolo. 

In qualsiasi caso di recesso o di risoluzione del contratto, tutta la documentazione relativa all'attività prestata fino 

al momento della cessazione del rapporto dovrà essere consegnata dall'Impresa al Committente entro il termine di 
dieci giorni dal verificarsi dell'evento estintivo del rapporto. 

Qualora per qualsiasi causa il contratto dovesse terminare prima del completamento dei servizi, il Responsabile 

Tecnico ed il Responsabile di Commessa redigeranno in contraddittorio un verbale di consegna di tutto quanto si 

riferisce all'Appalto, fermo restando il diritto dell'Impresa di estrarre le copie che riterrà opportune. 

2.26 Disciplina della Sospensione dei Servizi 

In caso di sospensione totale o parziale dei servizi, il Committente concorderà con l'Impresa l'eventuale impegno 
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minimo che dovesse essere comunque svolto durante il periodo di sospensione. 

Per i componenti dell'Impresa che risulteranno impiegati nello svolgimento dei servizi al momento della 
comunicazione della sospensione, il Committente riconoscerà all'Impresa i corrispettivi dovuti fino al termine del 

periodo di preavviso. Per i dipendenti dell'Impresa per i quali il Committente dovesse chiedere la prosecuzione 

delle attività durante il periodo di sospensione, il Committente riconoscerà i costi corrispondenti facendo 

riferimento al prezzo risultante dal listino ASSISTAL relativo all'installatore di IV categoria e secondo l'impegno 

effettivamente svolto. 

Ove la sospensione perduri oltre 90 (novanta) giorni dal primo giorno di sospensione, le Parti avranno entrambe 

diritto di recesso e il Committente sarà tenuto a riconoscere all'Impresa i corrispettivi per i servizi forniti fino al 

momento dello scioglimento del contratto, nonché quanto previsto in caso di recesso nel caso in cui la prestazione 
non si dovesse svolgere per colpa esclusiva del Committente. 

2.27 Contestazioni 

Tutte le contestazioni che l'Impresa intenda formulare a qualsiasi titolo devono essere avanzate mediante 

comunicazione scritta al Responsabile di Commessa e devono essere debitamente documentate. 

Detta comunicazione deve essere fatta entro 5 (cinque) giorni lavorativi dalla data in cui l'Impresa ha avuto notizia 

del fatto che dà luogo alla contestazione, oppure dal ricevimento del documento del Committente che si intende 

impugnare. La contestazione può essere illustrata e documentata nei 10 (dieci) giorni lavorativi successivi. Per le 

contestazioni di natura contabile, i suddetti termini sono raddoppiati. Qualora l'Impresa non esplichi le sue 

doglianze nel modo e nei termini sopra indicati, essa decade dal diritto di farle valere. 

Il Committente comunicherà le sue determinazioni sulle sole contestazioni presentate dall'Impresa nei termini e nei 

modi prescritti, entro il termine di 15 (quindici) giorni decorrente dalla scadenza dei 10 (dieci) giorni di cui sopra. 

Le somme eventualmente riconosciute dovute all'Impresa saranno corrisposte in sede di liquidazione del primo 
pagamento successivo alla determinazione del Committente. 

2.28 Comunicazioni all'Impresa 

Le comunicazioni all'Impresa avverranno esclusivamente per iscritto. Il Responsabile di Commessa effettuerà le 

sue comunicazioni mediante note di servizio redatte in duplice copia, una delle quali dovrà essere restituita firmata 

per ricevuta ovvero tramite posta elettronica certificata. Eventuali osservazioni che il Responsabile Tecnico 

intendesse avanzare su una comunicazione ricevuta, devono essere da esso presentate per iscritto al Responsabile 

di Commessa a pena di decadenza entro tre giorni lavorativi dal ricevimento della comunicazione, intendendosi 

altrimenti che essa è stata accettata integralmente e senza alcuna eccezione. Il Committente comunicherà 

all'Impresa, entro i successivi cinque giorni lavorativi, le sue determinazioni in merito alle eventuali osservazioni 

da questo avanzate nei termini e nei modi sopraddetti. 

2.29 Comunicazioni dell'Impresa 
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L'Impresa deve indirizzare ogni sua comunicazione al Responsabile di Commessa esclusivamente per iscritto, 

tramite il Responsabile Tecnico, ovvero tramite posta elettronica certificata. 

Qualunque evento che possa avere influenza sull'esecuzione dei servizi dovrà essere segnalato nel più breve tempo 

possibile e non oltre tre giorni dal suo verificarsi. L'Impresa dovrà presentare una relazione completa dei fatti 

corredata, ove necessario per la loro corretta comprensione, da adeguata documentazione. 
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CAPITOLO 3 – Disposizioni Generali 

3.1 Cauzione Definitiva 

Ai sensi dell’Art. 103, Co. 1), del D.Lgs. 50/2016 e s.m.i., è richiesta una garanzia fideiussoria a titolo di cauzione 

definitiva, pari al 10% (dieci per cento) dell’importo contrattuale; qualora l’aggiudicazione sia fatta in favore di 

un'offerta inferiore all’importo a base d’asta in misura superiore al 10% (dieci per cento), la garanzia fideiussoria è 

aumentata di tanti punti percentuali quanti sono quelli eccedenti il 10% (dieci per cento); qualora il ribasso sia 

superiore al 20% (venti per cento), l'aumento è di due punti percentuali per ogni punto di ribasso eccedente la 
predetta misura percentuale. 

La cauzione definitiva può avere una durata annuale, rinnovabile automaticamente di anno in anno, con facoltà di 

disdetta della società garante con preavviso di 90 gg. 

Tale polizza fideiussoria dovrà essere garantita fino al termine del contratto ovvero alla avvenuta riconsegna al 

Committente di tutti gli impianti gestiti e viene restituito all’Impresa solo dopo il soddisfacimento, da parte di 

quest’ultima, di tutti gli obblighi e gli oneri prescritti dal contratto e dalle Leggi vigenti, e dopo l’avvenuta 
accettazione e presa in consegna degli impianti da parte del Committente. 

Inoltre, si precisa che, colui il quale sottoscrive per conto dell’Impresa la cauzione di cui sopra, dovrà rendere al 

Committente una dichiarazione, sostitutiva dell’atto di notorietà (ai sensi e per gli effetti del DPR 445/00 e s.m.i.), in 

cui dichiara, sotto la propria responsabilità, che, in forza di specifica procura notarile (da specificare in tutti i suoi 

estremi di Legge), è legittimato a sottoscrivere polizze per la tipologia e l’importo richiesti. 

3.2 Garanzie Assicurative, Responsabilità Civili e Penali 

Gli impianti affidati in gestione, ai sensi del presente Capitolato, s’intendono affidati in custodia all’Impresa con le 

conseguenze previste dagli articoli del Codice Civile e dal Codice Penale in materia di responsabilità per danni a 

cose, animali o persone, dal momento della “consegna degli impianti”, anche se quest’ultima dovesse avvenire 

“sotto riserva di legge”, in pendenza della stipula del contratto di appalto e anche nell’ipotesi dell’affidamento di 

parte di essa a terzi in subappalto. 

Con ciò il Committente s’intende esonerato da qualsiasi responsabilità civile e penale per danni alle cose, animali 

ed alle persone (anche verso i terzi) che derivassero per qualunque motivo dalla mancata o errata esecuzione delle 

attività oggetto del presente appalto. 

La polizza assicurativa è prestata da un'impresa di assicurazione autorizzata alla copertura dei rischi ai quali si 

riferisce l'obbligo di assicurazione contro tutti i rischi di esecuzione da qualsiasi causa determinati così da poter 

coprire tutti gli eventuali danni subiti dal Committente a causa del danneggiamento o della distruzione totale o 

parziale di impianti e opere, anche preesistenti, salvo quelli derivanti da errori di progettazione, insufficiente 

progettazione, azioni di terzi con la sola esclusione delle cause di forza maggiore. 
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La garanzia assicurativa di responsabilità civile per danni causati a terzi (R.C.T.) deve essere stipulata per una 

somma assicurata (massimale/sinistro) pari al 5% dell’importo dei lavori così come previsto all'Art. 103, Co. 7) del 
D.lgs. 50/2016 e ss.mm.mi. 

Relativamente all’attività gestionale e manutentiva, l’Impresa, prima della firma del contratto, dovrà stipulare 

idonea polizza assicurativa a copertura, anche per i terzi, dei danni derivanti da difetti di manutenzione e/o errate 

manovre sugli impianti oggetto del servizio e in generale di tutti i rischi, inclusi quelli di inquinamento accidentale, 

quelli correlati con il trattamento di dati personali, ovvero legati alla violazione delle norme sulla salute e sicurezza 
nei luoghi di lavoro. Il massimale dovrà essere non inferiore a € 5.000.000,00 per ogni evento dannoso o sinistro. 

La polizza assicurativa relativa all’attività gestionale e manutentiva, deve essere garantita per tutto il periodo 

contrattuale ovvero qualora vengano disposte proroghe al contratto o la ripetizione di servizi analoghi che 

eccedano la validità temporale di detta polizza, l’Impresa dovrà provvedere ad integrare le stesse per mantenerne 

la copertura. 

La polizza dovrà prevedere la rinuncia ai diritti di rivalsa nei confronti del Committente da parte dell’Impresa e 

restano a carico dello stesso gli eventuali scoperti e le franchigie di polizza, in particolare quelli inerenti a 

macchine, automezzi, macchinari ed attrezzature di cantiere e quelli di responsabilità civile verso terzi e verso i 
propri dipendenti. 

Copia della polizza assicurativa dovrà essere depositata all’atto della firma del contratto, presso il Committente, il 

quale si riserva in caso di ritardo ed inadempienza, di provvedere direttamente a tale assicurazione con recupero 
dei relativi oneri. 

Agli effetti assicurativi, l’Impresa, non appena a conoscenza dell’accaduto, è tenuta a segnalare al Committente 

eventuali danni a terzi conseguenti anche a malfunzionamenti degli impianti. 

La garanzia di cui al presente articolo, prestata dall’Impresa copre senza alcuna riserva anche i danni causati dalle 

imprese subappaltatrici e subfornitrici. Qualora il Committente sia un'Associazione Temporanea di Imprese, le 

stesse garanzie assicurative prestate dalla Mandataria Capogruppo coprono senza alcuna riserva anche i danni 
causati dalle Imprese Mandanti. 

3.3 Penali 

Qualora il Committente accertasse l'inidoneità di una qualunque attività svolta dall'Impresa, oppure rilevasse delle 

inadempienze agli obblighi previsti, e ciò sia dovuto a ragioni diverse da quelle di forza maggiore o impossibilità 

sopravvenuta, o comunque a cause non imputabili alla esclusiva responsabilità del Committente, l'Impresa — per 

ciascun giorno di ritardo sul termine perentorio fissato dal Committente per l'adempimento — pagherà al 

Committente, a titolo di penale per il ritardato adempimento, un importo pari allo 0,17% (zerovirgoladicia-

settepercento) del prezzo totale del canone dovuto per l'immobile. 

L'ammontare complessivo che l'Impresa potrà essere tenuta a corrispondere al Committente a titolo di penale non 

potrà eccedere il 10% (Diecipercento) del prezzo complessivo dei servizi per i quali si è verificato l'inadempimento, 
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equivalente a 60 (Sessanta) giorni di ritardo. 

Ai sensi e per gli effetti di quanto previsto dall'ad. 1382 cod. civ. è comunque fatta salva la risarcibilità dei danni 

eventualmente eccedenti l'ammontare delle penali, che il Committente dovesse sopportare a causa 

dell'inadempimento occorso (ivi compresi, senza pregiudizio per le generalità di quanto precede, i maggiori costi 

che il Committente dovesse sopportare per tentare di recuperare o ridurre il ritardo accumulato). 

Indipendentemente da quanto previsto nel presente articolo, qualora l'Impresa ometta di eseguire, anche 

parzialmente, i servizi indicati nel presente Capitolato, ovvero qualora non vengano raggiunti gli obiettivi 

prefissati nel rispetto dei livelli di servizio richiesti, il Committente può ordinare ad altra Ditta, previa 

comunicazione all'Impresa aggiudicataria, l'esecuzione parziale o totale dei servizi omessi dallo stesso, 

addebitando i relativi costi ed i danni derivati all'Impresa stessa. 

Le modalità di accertamento delle penali sono quelle descritte per ciascun servizio, e in particolare: 

 raggiungimento dei livelli di servizio descritti; 

 livello di soddisfazione dell'utenza; 

 visite ispettive programmate e non programmate; 

 monitoraggio informazioni di ritorno. 

Le penali di cui al presente paragrafo si intendono cumulabili tra loro, gli addebiti saranno effettuati con rivalsa sui 

successivi ratei di pagamento e con escussione delle garanzie. 

Qualora la presenza in loco di altre Ditte o Imprese incaricate dal Committente, comporti l'impossibilità anche 

temporanea di svolgere determinati servizi, l'Impresa deve segnalarla al Committente con almeno 24 (ventiquattro) 

ore di anticipo sull'inizio del servizio stesso. In mancanza di tale segnalazione, la mancata esecuzione o il ritardo 
nel servizio è sanzionato con l'applicazione delle penali previste come dal seguente elenco: 

A - Penali relative ai tempi di intervento: per ogni 4 ore di mancato servizio, derivanti da mancato o intempestivo 

intervento o per inadempienze dell'Impresa, il Committente può applicare una penale pari a Euro 200,00 

(Duecento/00). Per mancata reperibilità, intesa come mancata risposta oltre i 60 minuti dalla prima chiamata 

effettuata al Servizio Reperibilità e Pronto Intervento dell'Impresa, il Committente può applicare una penale di 
Euro 80,00 (Ottanta/00) per ogni 2 (Due) ore. 

Per la mancata presenza sull'impianto a seguito di richiesta d'intervento o di segnalazione di disfunzione, il 

Committente può applicare una penale di Euro 50,00 (Cinquanta/00) per ogni 2 (Due) ore di ritardo nell'intervento 

ovvero di interruzioni del servizio. 

B - Penali relative al superamento dei livelli di tolleranza: qualora nei locali di un edifico si riscontri una 

temperatura inferiore a quella definita nei limiti del presente Capitolato, verrà applicata una penale pari a Euro 

50,00 (Cinquanta/00) per ogni due ore di durata del disservizio e dopo una prima segnalazione scritta o verbale. La 
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verifica delle temperature ambiente avverrà in contraddittorio con l'Impresa, se l'edificio non è servito dal sistema 

di Telecontrollo, oppure direttamente dalle registrazioni del sistema di Telecontrollo stesso ove installato. Nel caso 

in cui l'Impresa non metta tempestivamente a disposizione propri incaricati per eseguire i rilievi di temperatura in 

contraddittorio, saranno ritenute probanti e valide le temperature rilevate dagli incaricati del Committente in 

presenza di un testimone. 

C - Penali derivanti dalle visite ispettive: per la mancata o incompleta tenuta delle registrazioni previste dal 

"Libretto di Impianto o Centrale"; il Committente può applicare una penale di Euro 50,00 (Cinquanta/00); per la 

mancata o incompleta effettuazione dei controlli e delle misure indicate previste dal "Libretto di Impianto o 

Centrale", per la mancata o incompleta effettuazione delle verifiche e dei controlli previsti dal "Registro di 

manutenzione antincendio", il Committente può applicare una penale di Euro 100,00 (Cento/00) per ogni misura e 
controllo non effettuato. 

D - Penali per il mancato rispetto degli obblighi contrattuali e per la consegna di beni e servizi: qualora non 

fossero rispettati i termini previsti per l'inizio o per l'ultimazione di opere, ovvero qualora non fossero rispettati i 

termini per la consegna di un bene o di un servizio, il Committente provvederà al congelamento dei ratei in 

scadenza sino a quando l'Impresa non avrà provveduto alla completa ultimazione dell'opera e/o alla consegna del 
bene o del servizio. 

E - Penali relative alle opere di installazione del sistema di Termoregolazione, Telegestione, Teleallarme e 

Telecontrollo: in caso di ritardo nella realizzazione delle opere indicate comporterà, rispetto alla data offerta, 

l'applicazione di una penale giornaliera di Euro 50,00 (Cinquanta/00) per ogni singolo punto fino alla data del 

collaudo. 

F - Penali relative alla redazione delle Attestazioni di Prestazioni Energetiche oltre i tempi offerti: in caso di 

ritardo nella redazione e presentazione delle suddette Attestazioni, rispetto alla data offerta comporterà 
l'applicazione di una penale giornaliera di Euro 30,00 (Trenta/00) per ogni singola attestazione fino alla consegna. 

3.4 Risoluzione 

Il Committente avrà facoltà di risolvere il contratto ai sensi degli artt. 1454 e 1662 c.c. mediante semplice lettera 

raccomandata previa messa in mora con concessione del termine di 15 giorni, senza necessità di ulteriori 
adempimenti, nei seguenti casi: 

 mancata reintegrazione della cauzione definitiva; 

 frode nell'esecuzione dei servizi; 

 inadempimento alle disposizioni del Committente riguardo ai tempi di esecuzione o quando risulti accertato il 

mancato rispetto delle ingiunzioni o diffide fattegli, nei termini imposti dagli stessi provvedimenti; 

 manifesta incapacità o inidoneità, anche solo legale, nell'esecuzione dei servizi; 

 inadempienza accertata alle norme di legge sulla prevenzione degli infortuni, la sicurezza sul lavoro e le 
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assicurazioni obbligatorie del personale; 

 sospensione dei servizi e mancata ripresa degli stessi da parte dell'Impresa senza giustificato motivo; 

 rallentamento dei servizi, senza giustificato motivo, in misura tale da pregiudicare la realizzazione 

complessiva degli stessi nei termini previsti dal contratto; 

 non rispondenza dei servizi forniti alle specifiche di Capitolato e allo scopo dell'appalto; 

 mancato rispetto della normativa sulla sicurezza e la salute dei lavoratori di cui al D. Lgs. 81/2008 o ai piani di 

sicurezza. 

Salvo quanto previsto altrove nel contratto e senza pregiudizio per le previsioni di legge in materia, ciascuna parte 

potrà risolvere il contratto nel caso in cui l'altra parte non adempia ad una delle obbligazioni sostanziali posta a suo 

carico dal contratto medesimo e non provveda a porre rimedio a tale inadempimento entro 15 (quindici) giorni 

successivi alla ricezione di una comunicazione scritta inviata dalla parte adempiente con cui sia stata richiesta di 

adempiere. 

3.5 Forza Maggiore 

Le parti non saranno ritenute inadempienti qualora l'inosservanza degli obblighi derivanti dal contratto sia dovuto 

a forza maggiore, intendendo con tale termine guerre, disordini, catastrofi, epidemie ed, in genere, a qualunque 

altro evento che sfugga alla volontà delle parti e che sia imprevedibile anche mediante l'uso della necessaria 
diligenza. 

3.6 Cessione del Contratto 

Alle parti è fatto divieto di cedere o trasferire diritti e/o obbligazioni di cui al contratto, senza il preventivo assenso 

dell'altra parte. Tale divieto è applicabile anche con riguardo alla cessione di crediti e ad atti di disposizione dei 

crediti in genere (mediante mandati all'incasso, cessioni in garanzia, etc.) che intendano comunque perseguire, o di 

fatto realizzino, anche se in via indiretta, l'effetto della cessione. 

3.7 Riservatezza 

Tutta la documentazione contrattuale consegnata all'Impresa nell'ambito o comunque correlata all'esecuzione del 

Contratto, così come tutta la documentazione tecnica che dovesse essere creata dal Committente e dall'Impresa 

congiuntamente e non durante la vigenza del contratto, sono, resteranno e, comunque, diverranno 
automaticamente di esclusiva proprietà del Committente. 

L'Impresa dichiara e riconosce espressamente di non avere alcun diritto di utilizzo, cessione a terzi o riproduzione 

in alcuna forma della documentazione sopra menzionata. 

Le summenzionate previsioni non si applicheranno esclusivamente in relazione a quelle informazioni: 
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-  che fossero già note all'Impresa precedentemente a comunicazioni che egli abbia ricevuto nell'ambito del 

Contratto; 

-  che divengano di pubblico dominio, salvo che ciò accada a seguito di violazioni del Contratto; 

-  la cui divulgazione sia imposta dalla legge o sia espressamente autorizzata per iscritto dal Committente. 

Le Parti si impegnano a non divulgare a terzi i termini e le condizioni del Contratto, fatta eccezione per il caso in 

cui tale divulgazione sia imposta dalla legge o autorizzata per iscritto dal Committente. 

3.8 Foro Competente 

Le parti fanno quanto nelle loro possibilità per tentare di risolvere bonariamente ogni disputa che dovesse sorgere 

in relazione all'esecuzione, interpretazione o scioglimento del contratto. 

In caso di controversie il Responsabile del Procedimento, acquisita la relazione del Responsabile di Commessa e 

sentito l'appaltatore, formula all'Amministrazione una proposta motivata di accordo bonario. L'Amministrazione, 

entro 30 giorni dalla stessa proposta, delibera in merito con provvedimento motivato. Il verbale di accordo bonario 

è sottoscritto dalle parti. 

Ogni eventuale controversia di natura legale o tecnica relativa all'interpretazione, esecuzione o risoluzione del 

contratto che non fosse possibile comporre bonariamente, sarà devoluta alla giurisdizione del giudice ordinario 

indicando come Foro competente il Tribunale di Ancona. 

3.9 Piani di Sicurezza 

I servizi devono essere svolti nel pieno rispetto di tutte le norme vigenti compresi i D.lgs. 81/2008 in materia di 

PREVENZIONE INFORTUNI ED IGIENE DEL LAVORO ed in ogni caso in condizioni di PERMANENTE 

SICUREZZA ED IGIENE. 

L'Impresa deve pertanto osservare e fare osservare ai propri dipendenti, ai dipendenti del Committente nonché a 

terzi presenti sugli impianti, tutte le norme di cui sopra e prende inoltre di propria iniziativa tutti quei 

provvedimenti che ritenga opportuni per garantire la sicurezza e l'igiene del lavoro. 

3.10 Variazione dei Servizi Appaltati 

Il Committente si riserva la più ampia facoltà di introdurre nei servizi oggetto dell'appalto quelle varianti che, a 

suo insindacabile giudizio, ritenga opportune, senza che per questo l'Impresa possa pretendere compensi 

all'infuori del pagamento a conguaglio dei lavori eseguiti in più o in meno. 

Il Committente potrà variare, in aumento o in diminuzione, la superficie, la volumetria e la potenza installata 

complessiva degli edifici oggetto dell'Appalto, dando luogo ad un aggiornamento delle tariffe offerte (Cu) in modo 

direttamente proporzionale alla variazione in percentuale del costo di combustibile eventualmente sostituito, 

all'incremento o al decremento della superficie, volumetria, potenza installata e interessata nei limiti del quinto del 
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prezzo d'Appalto. 

Il Committente avrà la facoltà di estendere il contratto ad edifici ed impianti di pertinenza, diversi da quelli indicati 

nell’Allegato “3”, alle stesse condizioni previste dal presente contratto, previa definizione del prezzo che dovrà 
essere parametrato con il prezzo di edifici analoghi oggetto del servizio di appalto. 

L'Impresa avrà l'obbligo di eseguire tutte le variazioni ritenute opportune dal Committente e che questi gli abbia 

ordinato, purché non mutino essenzialmente la natura dei servizi e delle prestazioni comprese nell'Appalto. 

L'aggiornamento decorrerà dalla data di consegna dei nuovi edifici ed impianti o dalla data di riconsegna degli 

edifici ed impianti dismessi dal Committente. 

Sarà onere dell'Impresa rilevare ed inserire sul sistema informativo la consistenza e l'anagrafica tecnica dei nuovi 

stabili. Non sono riconosciute varianti a progetti esecutivi, prestazioni e forniture extra contrattuali di qualsiasi 
genere, eseguite senza preventivo ordine scritto del Committente. 

Qualunque reclamo o riserva che l'Impresa si credesse in diritto di opporre, dovrà essere presentato per iscritto al 

Committente prima dell'esecuzione dell'opera oggetto della contestazione. 

Non saranno prese in considerazione domande di maggiori compensi su quanto stabilito in contratto, per qualsiasi 

natura o ragione, qualora non vi sia accordo preventivo scritto prima dell'inizio dell'opera oggetto di tali richieste. 

Il Committente potrà richiedere in qualsiasi momento del tempo contrattuale la sottoscrizione di patti integrativi e 

aggiuntivi al contratto originario per adeguare i servizi appaltati alle nuove documentate esigenze derivanti dallo 
svolgimento delle proprie attività istituzionali. 

3.12 Documenti che Fanno Parte del Contratto 

 Il presente Capitolato Speciale d’Appalto; 

 Attestato di Presa Visione Impianti; 

 D.U.V.R.I. (Documento Unico Valutazione Rischio Infortuni). 

3.13 Controversie 

Qualora, a seguito dell'iscrizione di riserve, l'importo economico del servizio dovesse subire variazioni in modo 

sostanziale ed, in ogni caso, non inferiore al 10 per cento dell'importo contrattuale, il responsabile del 

procedimento provvederà ad acquisire la relazione riservata del tecnico responsabile formulando entro 90 giorni 

una proposta motivata di accordo bonario sulla quale l’Impresa dovrà pronunciarsi entro i successivi 60 giorni; 

l'eventuale verbale di accordo bonario sarà sottoscritto dall’Impresa e dal Committente.  

Ove ciò non risultasse possibile, tutte le controversie di natura tecnica, amministrativa e giuridica sorte sia durante 

l'esecuzione che al termine del contratto, saranno risolte ricorrendo ad un arbitrato ai sensi delle norme del titolo 

VIII del libro quarto del codice di procedura civile. 

3.14 Spese 
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Sono a carico dell’Impresa tutte le spese inerenti e conseguenti il contratto, specie quelle per diritti di rogito, 

registrazione, bolli, copie, incluso l’onere dell’Iva. 

 

COMUNE DI CERRETO D’ESI 
               La Responsabile del Procedimento  

                                                                                                                        ( Arch. Anna Maria Santinelli )  
  


