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La Provincia di Mantova gestisce un patrimonio immobiliare comprendente diverse decine di edifici
che ospitano istituti di istruzione superiore, uffici pubblici e sedi di lavoro dei dipendenti dell’Ente.
L’obbligo di gestione degli immobili per I’istruzione superiore da parte delle Province é stabilito dalla
legge 23/1996, indipendentemente dalla proprieta degli stessi.

Il livello di servizio da garantire nella gestione delle sedi di altri uffici pubblici e determinato dalla
proprieta delle sedi stesse da parte della Provincia: le sedi lavorative che ospitano attivita dell’Ente
sono completamente a carico della Provincia per tutte le spese di gestione e di manutenzione ordinaria,
mentre manutenzione straordinaria, ampliamenti, etc competono alla Provincia solamente per gli
immobili di proprieta.

L’elenco degli edifici serviti e riportato nell’allegato 1 al Capitolato speciale d’appalto di cui al
presente progetto.

Complessivamente gli immobili gestiti presentano una superficie lorda coperta di circa 200.000 metri
quadrati ed un volume riscaldato netto di circa 800.000 metri cubi, e sono utilizzati ogni giorno da
circa 20.000 persone, in prevalenza studenti delle scuole superiori.

Tra le attivita che & necessario e prioritario garantire vi € la manutenzione e gestione degli impianti di
riscaldamento/raffrescamento ed antincendio.

Tali elementi sono costituenti fondamentali degli edifici la cui corretta manutenzione é indispensabile
per garantire la continuita dei servizi pubblici ospitati negli immobili della Provincia, e per la loro
complessita, molteplicita e disomogeneita sono soggetti a molteplici tipi di guasto.

La Provincia non dispone piu da anni di personale operaio qualificato in grado di intervenire per
riparare tali elementi ed é pertanto indispensabile individuare una ditta specializzata cui affidare le
attivita.

Inoltre & necessario provvedere alla fornitura dei combustibili per il funzionamento degli impianti
termici.

La somma delle spese derivanti da questi servizi e forniture costituisce il maggiore importo tra quelli
destinati annualmente alla gestione ordinaria del patrimonio edilizio provinciale, e costituisce pertanto
una delle voci piu sensibili per il controllo dell’efficienza e dell’efficacia della spesa corrente.

La Legge 10/1991 “Norme in materia di uso razionale dell’energia, di risparmio energetico e di
sviluppo delle fonti rinnovabili di energia” ha di fatto reso obbligatoria I’individuazione di un soggetto
terzo conduttore e responsabile degli impianti termici, dotato di una struttura d’impresa in grado di
garantirne I’efficace manutenzione nel perseguimento degli obiettivi di risparmio energetico fissati
dalla legge.

| contratti di gestione calore comprendono le attivita di manutenzione e gestione degli impianti termici
oltre all’onere a carico dell’appaltatore di fornitura dei combustibili, a fronte di un corrispettivo
prestabilito e legato solamente a fattori di contesto (“gradi giorno” che misurano il livello del freddo,
ore e giorni di attivazione del servizio, variazioni statistiche su base nazionale dei costi dei fattori
produttivi, etc). Questa soluzione incentiva la corretta ed efficace gestione degli impianti da parte
dell’appaltatore, che, in caso di cattiva conduzione, ne sopporta direttamente il peso economico
lasciandone indenne la stazione appaltante. Inoltre la durata pluriennale consente I’effettuazione di
investimenti di efficientamento energetico degli impianti che possono essere ammortizzati nel periodo
contrattuale.

La Provincia sta garantendo il servizio di gestione calore attraverso un contratto di servizio globale
pluriennale stipulato nel 2007 a seguito dell’espletamento di una gara ad asta pubblica europea di
servizi.

Per continuare a garantire il servizio a fronte della scadenza del precedente contratto la Provincia
aveva ritenuto di aderire alla convenzione di cui alla gara in corso dal maggio 2012 da parte di Consip
s.p.a., convenzione denominata Servizio Integrato Energia 3 — SIE3. Nonostante due successive
aggiudicazioni al primo ed al secondo in classifica, il lotto 2, relativo al territorio della regione
Lombardia, non risulta ancora oggi disponibile per I’adesione, a causa di una complessa e molto
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articolata vertenza giudiziaria.

Poiché la Provincia deve garantire il servizio di gestione calore nelle scuole e negli uffici si rende
opportuno procedere ad avviare un’autonoma procedura di gara ad evidenza pubblica per
I’affidamento del servizio di gestione calore.

E’ stato dunque predisposto il progetto per un servizio pluriennale che integri sia I’attivita manutentiva

ordinaria e straordinaria degli impianti termici e dei dispositivi antincendio, sia la fornitura dei

combustibili.

| principali obiettivi che la Stazione Appaltante intende perseguire sono cosi sintetizzabili:

= una gestione integrata dei servizi in grado di conseguire il massimo beneficio in termini di qualita
ed efficienza, requisiti indispensabili per la migliore funzionalita e conservazione del patrimonio
immobiliare in oggetto;

= una manutenzione tempestiva, adeguata e razionale degli immobili e degli impianti in grado di
mantenere livelli di efficienza del patrimonio;

= [|’ottimizzazione dell’utilizzo degli impianti per prolungarne il ciclo di vita utile con
I’effettuazione di interventi manutentivi programmati ed in coerenza con le caratteristiche degli
stessi;

= il conseguimento di un risparmio di gestione sia con il contenimento dei consumi energetici sia
con la riduzione dei guasti e del tempo di totale o parziale inutilizzabilita degli immobili;

= |a riduzione delle cause di interruzione del normale svolgimento degli interventi manutentivi,
attraverso una programmazione attenta alle specializzazioni della manodopera disponibile;

= |a garanzia del rispetto dei requisiti di sicurezza connessi alla conduzione e uso delle soluzioni
tecnologiche ed impiantistiche presenti negli immobili (ovvero garantire condizioni di sicurezza di
funzionamento per I’impianto e di intervento per I’operatore).

Il contratto derivante dal nuovo affidamento sara misto di servizi e lavori, dove questi ultimi hanno

carattere accessorio e mai prevalente rispetto all'ammontare dei servizi, e comprendono alcune attivita

di manutenzione straordinaria e riqualificazione degli impianti, indispensabili per il loro corretto

funzionamento.

L’impostazione delle attivita ¢ analoga a quella del precedente affidamento che ha garantito il

soddisfacimento delle esigenze dell’Ente, e comprende tutte le attivita necessarie a garantire il corretto

funzionamento degli impianti secondo gli obiettivi di cui all’elenco precedente.

L’Allegato 01 al Capitolato Speciale di Appalto descrittivo e prestazionale riporta I’elenco dei servizi

da attivarsi per ciascuna struttura in gestione.

La Provincia si riserva comunque la facolta di ridurre o aumentare il complesso delle prestazioni,

potendo, a titolo esemplificativo:

= escludere in tutto o in parte uno o piu immobili, o impianti, dall'oggetto delle prestazioni;

= affidare solo una tipologia di servizio per alcuni immobili;

= aggiungere nuovi immobili, porzioni di immobili, impianti;

= ridurre o incrementare la volumetria totale del complesso immobiliare oggetto del presente
affidamento;

= escludere alcuni impianti dal servizio gestione e manutenzione inclusa fornitura combustibile ed
affidarne all’ Assuntore il solo esercizio e manutenzione.

Rispetto al precedente appalto di gestione calore, il servizio di cui al progetto si differenzia invece nei
seguenti aspetti:

- si qualifica come “servizio energia” ai sensi dell’art. 4 comma 1 allegato Il D.Lgs. 115/08, per cui
possiede le caratteristiche di norma per una migliore gestione del processo di trasformazione e di
utilizzo dell'energia (livello di riduzione dei consumi prestabilito, contabilizzazione puntuale dei
consumi);

- si estende per una durata di 6 anni dalla data di consegna impianti, uniformandosi a quanto previsto
dalla citata convenzione Consip;
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- prevede una contabilita ad ore di funzionamento per il servizio termico invernale, per una migliore
modulazione della spesa nel rispetto delle esigenze dell’utenza.
Come in precedenza, il presente appalto non comprende la manutenzione/gestione degli impianti
elettrici degli edifici e la fornitura di energia elettrica, approvvigionata dalla Provincia attraverso
I’adesione ad un consorzio di Enti pubblici costituito allo scopo.

La quantificazione del base d’asta tiene conto:

- del livello di spesa annuo, storico e tendenziale;

- dei gradi giorno di riferimento rispetto alle zone climatiche in cui sono compresi gli immobili da
gestire;

- degli orari di funzionamento previsti per gli impianti;

- della proporzione della spesa tra servizio e forniture e del valore attuale degli indici relativi al prezzo
della manodopera ed a quello dei combustibili;

- del valore dei lavori di riqualificazione tecnologica richiesti in sede di offerta, compresi oneri
finanziari;

- delle criticita riscontrate in passato, in particolare riguardo al servizio di manutenzione degli impianti
antincendio e riguardo I’andamento delle opere di manutenzione straordinaria sostitutiva.

L’importo complessivo a Base di Gara dell’ Appalto ammonta ad euro 9.624.000,00 oltre 1.V.A. per
I’intera durata dell’affidamento pari a 6 anni, di cui euro 9.564.000,00 soggetti a ribasso d’asta e euro
60.000,00 per oneri della sicurezza non soggetti a ribasso d’asta.

Gli importi a Base d’Asta sono cosi ripartiti:

Importo complessivo
Importo annuale base d’
SERVIZI E LAVORI a base d’asta
[€/anno] [€]
5 A) Sgr_v_|2|o gestlont_a e manutenzpn_e impianti 1.390.000,00 8.340.000,00
2 termici inclusa fornitura combustibile
©
.g B) Servizio di gestione e manutenzione
< dispositivi antincendio e illuminazione di 84.000,00 504.000,00
‘B & |emergenza
S 3 i
S | C) Opere contrattuali 75.000,00 450.000,00
» (inclusi oneri finanziari)
)
S D) Totale Servizi e opere contrattuali al
g’ netto degli oneri della sicurezza 1.549.000,00 9.294.000,00
- (A+B+C)
E) Interventi di manutenzione straordinaria ed opere
aggiuntive (compensati in base agli EPU di riferimento
per il CSA soggetti al ribasso d’asta offerto in sede di 45.000,00 270.000,00
gara)
F) Totale Servizi, opere contrattuali, manutenzioni
straordinarie e lavori aggiuntivi al netto degli oneri
(D+E)
g _Zga |G)Oneridellasicurezza connessi ai lavori 1.500,00 9.000,00
ETgEo H) Oneri della sicurezza connessi ai servizi 8.500,00 51.000,00
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1) Totale oneri della sicurezza non soggetti
a ribasso d’asta

(G +H) 10.000,00 60.000,00
Totale Servizi e Lavori
1.604.0000 9.624.000,00

(F+1)

La voce A) del quadro economico di cui sopra comprende tutte le attivita e forniture necessarie per
garantire il corretto esercizio degli impianti termici ed il mantenimento delle temperature nei termini
previsti dalle vigenti leggi e conformemente al D.P.R. 74/13, al D. Lgs. n. 192/05 ed al D. Lgs. n.
311/06.

Obiettivo del servizio é assicurare il livello di funzionalita, di sicurezza e di comfort ambientale dei
diversi locali nel periodo, negli orari e nei modi stabiliti dalla normativa vigente e dalla Provincia
relativamente alle destinazioni d’uso degli ambienti degli edifici in oggetto. Tale obiettivo sara
perseguito garantendo la continuita del funzionamento, I’efficienza e la sicurezza degli impianti. Parte
del servizio e anche la produzione dell’acqua calda sanitaria a temperatura +48 (+5)°C e la sua
distribuzione nei servizi e nei locali in cui ne e previsto I’ utilizzo.

Per il riscaldamento invernale sono richiesti in appalto i seguenti limiti inferiori di temperatura:

Aule 20°C
Uffici 20°C
Spogliatoi 20°C
Atri e corridoi 19°C
Palestre 18 °C

I limiti superiori sono pari ai precedenti +2°C.

Nei locali serviti da impianti di condizionamento estivo, per i periodi stabiliti dalla Direzione
dell’esecuzione del contratto, dovra essere garantita una temperatura di +25°C con un tolleranza di —
1°C/+2 °C con temperatura esterna di +32°C. Qualora la temperatura esterna superasse i 34°C, la
temperatura interna dovra essere comunque garantita di 7°C inferiore rispetto all’esterno con un
tolleranza di —1°C/+2 °C (UNI 5104).

Le modalita di esecuzione delle attivita sono specificate nel dettaglio dal Capitolato speciale d’appalto
descrittivo e prestazionale che indica e precisa anche le ulteriori attivita comprese nell’appalto quali:

- fornitura dei combustibili e/o vettori energetici (gas, teleriscaldamento, gasolio, etc) per impianti di
riscaldamento, generatori d’emergenza, laboratori scolastici;

- ruolo del Terzo responsabile dell’esercizio e della manutenzione degli impianti termici, ai sensi
dell’art. 31, commi 1 e 2, della Legge 10/91, per tutti gli edifici oggetto del servizio, e “Responsabile
per la conservazione e I’uso Razionale dell’energia” relativamente ai consumi termici degli impianti di
pertinenza dell’ Appalto;

- manutenzione programmata di tutti gli impianti, componenti e sistemi, comprese prove di
funzionamento, analisi fumi, determinazione del rendimento di combustione, profilassi antilegionella;
- tenuta ed aggiornamento della documentazione tecnico amministrativa degli impianti;

- implementazione ed aggiornamento di software gestionale ed interfaccia con la Provincia per il
controllo dell’attivita d’appalto e la supervisione degli impianti riscaldamento, comprendente
I’aggiornamento dell’anagrafica degli immobili e degli impianti, anche allo scopo del miglioramento
della base dati degli immobili della Provincia in vista della futura completa informatizzazione;
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- consulenza tecnica e tecnico-amministrativa alla Provincia per gli interventi riguardanti gli impianti
in gestione;
- specifica formazione per il personale della Provincia.

La voce B) del quadro economico si riferisce all’attivita necessaria per la manutenzione dei dispositivi

antincendio e degli impianti d’illuminazione d’emergenza installati presso gli immobili di pertinenza

dell’appalto, quali in via indicativa:

= estintori;

= impianti idrici di spegnimento automatico a gas o ad acqua (sprinkler, ecc.);

= jdranti e relativi accessori (manichette e lance);

= naspi;

= reti di distribuzione acqua impianti antincendio inclusi relativi sistemi di pressurizzazione (vasche
di accumulo, elettropompe, ecc.);

= tutti gli altri dispositivi, attrezzature ed accessori ad azione manuale od automatica aventi la
funzione di prevenire e proteggere dagli incendi per mezzo dell’acqua condotta;

= impianti di rivelazione fumo (centraline, rivelatori, combinatori, linee di collegamento, ecc.);

= impianti di rivelazione gas (centraline, rivelatori, combinatori, linee di collegamento, ecc.);

= reti di distribuzione gas ai laboratori ed alle cucine ad uso didattico (fino alle valvole di
intercettazione a monte dei banchi attrezzati e comunque fino all’interno dell’ambiente dove il gas
e utilizzato);

= sistemi di intercettazione (valvole manuali, elettrovalvole, ecc.) reti distribuzione combustibile;

= porte tagliafuoco;

= sistemi fissi di compartimentazione (vetri omologati, sigillanti passaggio cavi, ecc.);

= porte con maniglioni antipanico;

= serrande tagliafuoco;

= sistemi di evacuazione fumo e calore;

= cartellonistica antincendio;

= impianti di illuminazione di emergenza (sistemi centralizzati con batterie stazionarie o con gruppi
elettrogeni, sistemi autonomi con lampade autoalimentate, ecc.).

L attivita dell’appaltatore dovra garantire il costante e corretto funzionamento degli impianti tramite

controlli periodici da parte di personale esperto ed interventi riparativi in caso di rinvenimento di

guasti.

Entrambe le voci A) e B) comprendono e compensano le attivita necessarie per eventuali adeguamenti
normativi degli impianti presi in gestione dall’appaltatore.

La voce C) del quadro economico si riferisce invece al compenso per i lavori di riqualificazione
tecnologica che costituiscono parte dell’offerta in sede di gara, comprendenti le opere
obbligatoriamente richieste dalla Provincia ed eventuali ulteriori lavori proposti come offerta
migliorativa dall’aggiudicatario.

I lavori che devono essere obbligatoriamente parte dell’offerta sono:

- installazione di contabilizzatori del calore in tutti i circuiti termici che ne sono ancora sprovvisti;

- rifacimento linee di distribuzione Istituto Superiore “S.G. Bosco” sede di Mantova ex “L. da Vinci”
(A20);

- sostituzione condizionatori contenenti gas ad effetto serra presso sede provinciale “Palazzo di
Bagno” (A01);

- riqualificazione sottocentrale di riscaldamento dell’Istituto Superiore “Bonomi Mazzolari” (B10);

- riqualificazione sottocentrale di riscaldamento dell’l.S. “Galilei” di Ostiglia (A40);

- riqualificazione sottocentrale di riscaldamento dell’l.S. “Greggiati” sede di Ostiglia (A39);

- riqualificazione sottocentrale di riscaldamento dell’l.S. “Manzoni” di Suzzara (A35-36-37);

- sostituzione termoconvettori della palestra dell’l.S.“Pitentino” (A1l);
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- messa in sicurezza accesso sistema di ventilazione C.F.P. di Castiglione delle Stiviere (A26);

- formazione di impianti di diffusione sonora d’emergenza presso 1.S. “Carlo D’Arco” di Mantova
(A10).

Le opere sono state individuate per ovviare a condizioni critiche evidenziatesi durante I’esercizio dei
servizi nel precedente contratto di gestione calore.

La voce E) del quadro economico si riferisce ad eventuali opere di manutenzione straordinaria
sostitutiva che si dovessero rendere necessarie in corso di gestione per gravi guasti degli impianti
(importo netto superiore ad euro 2.000,00 oltre i.v.a. per intervento per il servizio energia ed importo
netto superiore ad euro 1.000,00 oltre i.v.a. per intervento per il servizio di gestione e manutenzione
dei dispositivi antincendio ed illuminazione d’emergenza) non imputabili alla condotta
dell’appaltatore, oltre che eventuali opere aggiuntive ordinate dalla stazione appaltante per
sopravvenute esigenze. Per tale ragione I’importo € presuntivo e potra variare secondo le effettive
necessita e gli importi saranno valutati, ordinati e compensati secondo le modalita previste dal
Capitolato speciale d’appalto, attraverso ordinativi singoli relativi alle specifiche attivita da svolgere.
La manutenzione straordinaria riparativa (importo netto superiore ad euro 2.000,00 oltre i.v.a. per
intervento per il servizio energia ed importo netto superiore ad euro 1.000,00 oltre i.v.a. per intervento
per il servizio di gestione e manutenzione dei dispositivi antincendio ed illuminazione d’emergenza) €
invece interamente ricompresa nel servizio e negli importi da contrattualizzare riferiti alle voci A) e
B).

Gli importi di progetto sono posti in gara con procedura aperta da aggiudicare con il criterio
dell’offerta economicamente piu vantaggiosa: a seguito dell’affidamento del contratto verranno
stabiliti gli importi convenzionali per tutti i servizi, che soggiacciono a ricalcolo contabile secondo le
modalita stabiliti dal Capitolato speciale d’appalto descrittivo e prestazionale (Titolo V), sulla base dei
servizi effettivamente prestati, delle ore di erogazione, dei gradi giorno, degli sconti offerti in gara,
della variazione dei prezzi della manodopera e delle forniture, etc.

Con riferimento all’art. 23 c. 14 - 15 del D.Lgs 50/2016 e s.m.i. il progetto viene elaborato in una sola

fase direttamente per I’affidamento e si compone dei seguenti elaborati:

A - Relazione tecnico - illustrativa

B - Capitolato speciale d’appalto e relativi allegati:

= ALLEGATOO1: Elenco immobili con i servizi da attivare;

=  ALLEGATO02: Dati caratteristici immobili e consumi;

= ALLEGATOO03: Schede tecniche impianti termici;

= ALLEGATOO04: Censimento dispositivi antincendio;

= ALLEGATOO05: Attivita di manutenzione ordinaria;

= ALLEGATO 06: Documento unico di valutazione dei rischi da interferenze (DUVRI) e stima
degli oneri della sicurezza afferenti le opere contrattuali;

=  ALLEGATOO07: Zone termiche;

= ALLEGATOO08: Schema dicontratto.

C - Quadro economico di progetto.

Qualora in casi specifici e puntuali dovesse verificarsi la necessita di effettuare lavori contestualmente
con altre ditte nel medesimo cantiere, la Provincia provvedera alla redazione del Piano di sicurezza e
coordinamento per la situazione particolare ed alla nomina del Coordinatore per la sicurezza.

In linea generale I’attivita € disciplinata attraverso il DUVRI predisposto dall’ Amministrazione, in cui
sono individuati i rischi interferenziali generali, valutabili a priori, ed una procedura per governare
tutti i rischi interferenziali specifici che potranno intervenire nel corso dell’appalto. Tale documento
potra essere integrato su richiesta dell’appaltatore prima dell’avvio dell’esecuzione del contratto.
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