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1. PRESTAZIONI MINIME PROGRAMMATE COMPRESE NELLA GESTIONE MANUTENZIONI

1.1 Premessa

Oggetto del presente allegato sono gli interventi di manutenzione ordinaria da effettuare attraverso

controlli periodici su attrezzature ed arredi nuovi ed esistenti presenti presso i locali  cucina, gli

ambienti destinati alla distribuzione ed al consumo dei pasti e le relative pertinenze.

Per  manutenzione  ordinaria si  intendono  tutte  quelle  operazioni  programmate  e  non

programmabili,  ma  necessarie,  che  riguardano  opere  di  riparazione,  rinnovamento  e

sostituzione di materiali e/o di componentistica anche interna riferite ad attrezzature e arredi. In

modo  particolare  la  manutenzione  ordinaria  contempla  anche,  se  necessaria,  la  sostituzione

integrale  di  attrezzature  ed  arredi  stessi.  La  finalità  di  tali  operazioni  è  quella  di  garantire  la

completa  efficienza  ed  il  perfetto  stato  d’uso  dell’esistente,  così  come  verificato  all’atto  del

sopralluogo e preso in consegna con verbale di consegna dei locali.

L’Impresa Aggiudicataria è tenuta alla compilazione del registro di manutenzione nel quale dovrà 

annotare ogni operazione di manutenzione effettuata. Il registro dovrà inoltre essere corredato di 

tutta la necessaria documentazione tecnica relativa al tipo di riparazione, rinnovamento e 

sostituzione eseguiti.

La determinazione del tipo di intervento da effettuare (sostituzione o ripristino del difetto 

riscontrato) il cui onere è ricompreso a carico dell’Impresa Aggiudicataria, scaturisce da una 

preventiva verifica e da un controllo anche visivo dell’efficienza delle attrezzature e della loro 

componentistica, presenti all’interno dei locali presi in consegna dall’Impresa Aggiudicataria.

Restano esclusi da detta specifica gli interventi di manutenzione straordinaria, ovvero tutti quegli

interventi  non  programmabili  rivolti  alla  riparazione  e/o  sostituzione  delle  attrezzature  dovuti

esclusivamente allo stato di obsolescenza delle stesse o a eventi non imputabili al non corretto

utilizzo da parte degli operatori o alla mancata effettuazione di manutenzioni ordinarie.

Le opere di tale natura potranno essere effettuate a carico dell’Impresa Aggiudicataria su specifica

richiesta  e  previa  autorizzazione  della  Stazione  Appaltante.  Se  autorizzate,  a  quest’ultima

l’Impresa Aggiudicataria  dovrà consegnare le  certificazioni  di  conformità attestanti  l’esecuzione

delle opere eseguite a regola d’arte.

All’atto  della  riconsegna  dei  locali  l’Impresa  Aggiudicataria  dovrà  consegnare  alla  Stazione

Appaltante il registro di manutenzione completo di tutti gli interventi eseguiti e di tutta la relativa

documentazione tecnica attestante la tipologia di intervento eseguito e la relativa certificazione.
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La  determinazione  del  tipo  di  intervento  da  effettuare  (sostituzione  o  ripristino  del  difetto

riscontrato) il  cui onere è ricompreso a carico dell’Impresa Aggiudicataria,  scaturisce da una

preventiva  verifica  e  da  un  controllo  anche  visivo  dell’efficienza  dei  macchinari,  delle

attrezzature, delle strutture, degli impianti e della loro componentistica, presenti all’interno dei

locali presi in consegna dall’Impresa Aggiudicataria.

In generale rientrano oggetto di manutenzione, quando presenti, i seguenti impianti, macchinari e

strutture:

IMPIANTI MECCANICI
- impianti di climatizzazione e ventilazione;

- impianti di riscaldamento;

- impianti idrico sanitari;

- impianti di scarico;

- impianti gas.

IMPIANTI ELETTRICI
- impianto di illuminazione;

- impianti e prese di forza motrice;

- impianti di rilevazione gas;

- impianti di rilevazione fumo ed antincendio;

- quadri elettrici.

STRUTTURE
- sistemi verticali - pareti, tinteggiature, intonaci;

- sistemi orizzontali – soffitti, intonaci tinteggiature, controsoffitti;

- pavimenti e rivestimenti;

- infissi e serramenti.

LEGENDA FREQUENZA CONTROLLI

G = Giornaliera 

S = Settimanale

M = Mensile

Bm = Bimestrale

T = Trimestrale

Qm = Quadrimestrale

Sm = Semestrale

A = Annuale

S.n. = Secondo necessità

Stag. = Stagionale
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1.2 Limite di fornitura

In generale il limite di fornitura della manutenzione deve essere inteso come segue:

Per gli impianti elettrici:
- le linee di alimentazione degli impianti a partire dai sezionatori esistenti nei quadri generali o di

piano, questi esclusi.

Per gli impianti meccanici:
- le tubazioni acqua calda, refrigerata e le linee idrico sanitarie a partire dalle valvole principali di

sezionamento, queste escluse;

- l’innesto nella pubblica fognatura per gli impianti di scarico. 

Per le     strutture:

- la volumetria dei locali in uso all’impresa;

- la volumetria dei locali contenenti impianti e servizi di pertinenza dell’impresa.

Per le attrezzature e per gli     arredi:

- tutte le attrezzature nuove ed esistenti di pertinenza esclusivamente del servizio di 

ristorazione.
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1.3 Arredi e Macchinari

N°
COMPONENTISTICA

ARREDO
COMPONENTI DA MANUTENERE FREQUENZ

A
CONTROLL

O

TAVOLI integrità della superficie Sm

integrità bordi pvc o altro materiale Sm

fissaggio viti e bulloneria Sm

integrità bordi in pvc o altro materiale Sm

SEDIE integrità scocca Sm

fissaggio viti e bulloneria Sm

POLTRONCINA integrità scocca Sm

fissaggio viti e bulloneria Sm

ARMADIETTO 
SPOGLIATOIO

Sn

PANCA Sn

CESTINO Sn

DISTRIBUTORE SAPONE Sn

ASCIUGAMANI AD ARIA 
CALDA

Sn

PORTASCOPINO Sn

DISTRIBUTORE CARTA 
IGIENICA

Sn

PORTASAPONE Sn

ATTACCAPANNI Sn

SCRIVANIA integrità della superficie Sm

integrità bordi pvc o altro 
materiale

Sm

fissaggio viti e bulloneria Sm

SEDIA integrità scocca Sm

fissaggio viti e bulloneria Sm

5



N°
MACCHINE

SELF-SERVICE
COMPONENTI DA MANUTENERE FREQUENZ

A
CONTROLL

O

1) CARRELLI SERVIZIO ruote Sm

viti/bulloneria Sm

2) ELEMENTO BAGNOMARIA Resistenze T

Isolamento del circuito elettrico A

3) SCORRIVASSOIO Guide piano d’appoggio A

4) SOLLEVATORE SCALDA PIATTI Meccanismo di sollevamento T

Resistenze T

Isolamento del circuito elettrico A

5) TAVOLO PER CONDIMENTI Assiemaggio Sm

Lubrificazione rotelline portine Sm

6) TRAMOGGIA Assiemaggio Sm

7) VETRINA REFRIGERATA
Guarnizioni in gomma

S

Condensatore T

Fori di scarico acqua di condensa T
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N°
MACCHINE AREE
RIATTIVAZIONE/

LAVAGGIO/

COMPONENTI DA
MANUTENERE

FREQUENZA
CONTROLLO

1) MACCHINE DI circuito di risciacquo T
LAVAGGIO

dosatori detersivi e brillantanti T

livelli acqua in vasca T

termostati e termometri T

getti di lavaggio e risciacquo T

nastro lavastoviglie T

dispositivi fine corsa T

filtri ingresso acqua Sm

resistenze vasca Sm

boiler Sm

2) ARMADIO PER STOVIGLIE Lubrificazione rotelline 
portine

Sm

Assiemaggio Sm

3) CARRELLO BAGNOMARIA Ruote Sm

Viti/bulloneria Sm

Resistenze T

Isolamento circuito elettrico A

4) CARRELLO SERVIZIO ruote Sm

viti/bulloneria Sm

5) ELEMENTO NEUTRO Assiemaggio Sm

6) FORNO A MICROONDE Resistenze T

Camera di cottura Sm

Isolamento del circuito 
elettrico

A

7) FRIGORIFERO 
ORIZZONTALE- VERTICALE

Guarnizioni in gomma S

Condensatore T

Fori di scarico acqua di 
condensa

T

8) LAVAMANI CON COMANDO A 
PEDALE O A GINOCCHIO

Gruppo miscelatore acqua Sm

Leva di comando Sm
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9) LAVAOGGETTI LAVASTOVIGLIE 
PER PENTOLE, STOVIGLIE, PIATTI

Circuito di risciacquo T

Dosatore detersivo T

Sonda di livello e campana presa pressione T

Termostati e termometri T

Getti e ugelli di lavaggio T

Dispositivi di fine corsa T

Filtri meccanici su conduttura ingresso acqua Sm

Boiler Sm

10) LAVELLO SINGOLO E DOPPIO CON
GOCCIOLATOIO

Gruppo miscelatore acqua, sifone e troppo pieno dei
lavelli

Filtri meccanici su conduttura ingresso acqua

Sm

Sm

11) PATTUMIERA CARRELLATA Assiemaggio Sm

Ruote Sm

12) SCAFFALATURA Assiemaggio Sm

Viti, bulloneria, ganci A

13) TAVOLO ARMADIATO Lubrificazione rotelline portine Sm

Assiemaggio Sm
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2 PRESTAZIONI MINIME RIPARATIVE COMPRESE NELLA GESTIONE DELLE 

MANUTENZIONI

2.1 Generalità

Nel  compenso  a  canone  sono  compresi  tutti  i  materiali  necessari,  forniti  in  opera,  le  opere

provvisionali, i ponteggi fissi e mobili, eventuali puntellamenti, i noli delle attrezzature e macchinari,

a  caldo e a  freddo,  l’allontanamento  fino  a discarica  dei  prodotti  di  scarto  delle  lavorazioni  e

quant’altro necessario per dare i lavori finiti nei tempi previsti ed a regola d’arte.

Tutte le lavorazioni devono essere eseguite impiegando materiali uguali a quelli esistenti, o di tipo

prescritto dalla S.A.; in caso di impossibilità di reperire tali materiali, quelli indicati come sostitutivi

debbono essere sottoposti all’approvazione del Gestore del Contratto.

Tutti gli interventi per la cui esecuzione sono necessarie delle demolizioni di qualsiasi tipo e in

materiali,  rivestimenti  e  pavimentazioni  di  qualsiasi  natura,  debbono  essere  completati  con  il

perfetto ripristino delle murature, pavimentazioni, rivestimenti, riempimenti in terra o sabbia, ecc.,

comprese le tinteggiature fino ai limiti precisati.

È compreso nei corrispettivi anche l’onere della ricerca del guasto.

2.1 Interventi murari ed     affini

Le prestazioni minime comprendono gli interventi necessari per:

1) Riparazione e/o sistemazione di pavimenti smossi e/o fessurati/lesionati di qualsiasi natura

e consistenza, compresa la fornitura di nuovo pavimento il più possibile simile all’esistente

tra quelli reperibili sul mercato e ogni materiale necessario.

1) Sistemazione/riparazione  di  rivestimento  di  pareti  di  qualsiasi  tipo,  smossi,  sbrecciati  e

lesionati, compresa la fornitura di nuovo rivestimento il più possibile simile all’esistente ed

ogni materiale necessario.

2) Rifacimento  e/o  ripresa  di  intonaci,  su  superfici  piane  o  curve,  compreso  l’onere  del

ponteggio, su paramenti esterni e su pareti interne; l’intervento dovrà essere comprensivo

anche degli oneri per eventuale utilizzo di prodotti idrorepellenti od aggrappanti.

3) Come voce 3 ma per paramenti in mattone “faccia a vista”.

4) Ripresa di tinteggiature o verniciature di ogni tipo occorrenti, necessarie e conseguenti ad

interventi di riparazione.

5) Ripresa  di  tinteggiature  o  coloriture  di  qualunque  tipo  occorrenti  per  paramenti  esterni,

compreso eventuali cancellazioni di scritte o graffiti con qualunque materiali eseguiti.

6) Rifacimento  delle  tinteggiature  sulle  parti  di  intonaco  ripristinate,  fino  ad  ottenere

omogeneità di colore su tutta la parete di intervento.
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7) Rifissaggio di gradini, soglie, zoccoli di battiscopa, ecc., ovvero sostituzione delle parti di

elementi non riparabili con altri di tipo similare, larghezza ed altezza come esistenti

8) Riparazioni  di  parti  di  pavimentazione esterna di  qualsiasi  natura (cortili,  aree interne a

parcheggio, strade di accesso,, rampe, ecc).

9) Sigillatura con mastici siliconici di apparecchi sanitari, compreso box doccia.

10) Stuccatura di pavimenti e rivestimenti di qualsiasi materiale e formato, compresa eventuale

scarnitura dell’esistente ammalorata.

11) Fissaggio o sostituzione di paraspigoli di qualunque tipo esistenti (PVC, alluminio, acciaio,

legno, marmo, ecc.) sbrecciati, divelti o smossi.

12) Riparazione  ed  eventuale  sostituzione  di  coprigiunti  di  dilatazione  (sia  orizzontali  che

verticali) di qualsiasi tipo.

13) Riparazione ed eventuale sostituzione di caditoie, griglie di raccolta acqua, botole e tombini

di qualunque tipo, prefabbricate e/o realizzate in opera, compreso quelle con superficie di

calpestio pavimentata.

14) Pulizia di canne di esalazione, aerazione e fumarie (escluso quelle delle centrali termiche),

elementi di aerazione sulle coperture, grigliati e prese d’aria in qualunque luogo posizionati.

15) Riparazione  delle  canne  fumarie  e  di  esalazione  di  qualsiasi  materiale  e  dimensione,

comprensivo della sostituzione, dei terminali esterni e di ogni altro onere per dare la piena

funzionalità all’impianto.

16) Riparazione,  rifissaggio  ed  eventuale  sostituzione  se  non  riparabile  di  accessori  bagno

quali: porta carta, porta-salviette, porta sapone (anche di tipo liquido) porta asciugamani,

copri sedili, accessori per disabili, ecc.; la fornitura del materiale è a carico della S.A. solo

nel caso che l’accessorio risulti mancante.

17) Ricerca guasti di impianti e tubazioni di impianti tecnologici in genere posate sottotraccia,

sottopavimento od interrate e successivi ripristini delle pareti e delle pavimentazioni fino a

ricondurre  i  luoghi  di  intervento  allo  stato  di  finitura  preesistente,  compresi  materiali  di

pavimentazione e rivestimenti. L’intervento dovrà essere svolto anche in caso di fuoriuscita

dei liquidi veicolati. (Oneri come voce 31 compresi).

18) Ricerca guasti in impianti di scarico acque bianche e nere, posate sottotraccia o fuoritraccia,

sottopavimento od interrate, compresa la sostituzione delle tubazioni danneggiate, compresi

tutti  i  pezzi  speciali;  compresa  la  eventuale  deviazione  provvisoria  dello  scarico,  per

consentire il funzionamento dell’impianto in fase di lavorazione e successivi ripristini delle

pareti  e delle  pavimentazioni fino a ricondurre i  luoghi di  intervento allo  stato di  finitura

preesistente, compresi materiali di pavimentazione e rivestimenti. L’intervento dovrà essere

svolto anche in caso di fuoriuscita dei liquidi veicolati. (Oneri come voce 31 compresi).

19) Disotturazione di colonne di scarico (sia interne alle murature che esterne), di pozzetti e di

condotti di fognature orizzontali, dagli apparecchi utilizzatori fino al pozzetto di innesto alle

fognature comunali, compreso eventuale uso di apparecchiature speciali ed autospurghi.
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20) Assistenza  alla  S.A.  per  ispezione  di  reti  fognarie,  sia  all’interno  che  all’esterno  dei

fabbricati, compreso l’onere del sollevamento e pulizia delle botole con uso di ogni mezzo

idoneo.

21) Assistenza alla  S.A.  nella verifica o rilievo di  reti  impiantistiche varie,  sia all’interno che

all’esterno dei fabbricati, compreso l’onere del sollevamento e pulizia delle botole e pozzetti

di raccordo con uso di ogni mezzo idoneo.

2.2 Interventi da fabbro -     serramentista

1) Riparazione  e  ripristino  del  regolare  funzionamento  di  tutti  gli  infissi  in  metallo,  telai  e

controtelai,  interni  ed  esterni,  in  ferro  ed  alluminio,  sia  ad  apertura  manuale  che  con

elettroserratura o motorizzata, compresa la riparazione, ovvero la sostituzione, in tutti i casi in

cui le componenti non risultino più riparabili, delle ferramenta ed accessori come maniglie di

ogni  tipo,  cerniere,  bilici,  serrature,  molle  chiudi-porta  aeree  ed  a  pavimento,  guide  di

scorrimento, magneti, sistemi di apertura automatici di qualunque tipo ecc.

La riparazione di serrature o cilindri vale solo in seguito a guasto, anche in seguito a tentativi

di  scasso o  atti  vandalici,  non per  sostituzione a  seguito  di  smarrimento  chiavi  o  cambio

utenza.

È esclusa la sostituzione dell’infisso, ma compresa la sua rimozione, se non più riparabile.

2) Riparazione di ringhiere e corrimano, cancellate, inferriate, griglie, botole, pensiline metalliche,

con sostituzione e/o riparazione di ferramenta e accessori; esclusa la sostituzione integrale dei

manufatti.

3) Riparazione di maniglioni antipanico e sostituzione se non più riparabili.

2.3 Interventi da     falegname

1) Riparazione e ripristino del regolare funzionamento di tutti gli infissi in legno, telai e controtelai,

interni ed esterni, sia ad apertura manuale che con elettroserratura o motorizzata, compresa la

riparazione, ovvero la sostituzione, in tutti i casi in cui le componenti non risultino più riparabili,

delle  ferramenta ed accessori  come maniglie  di  ogni  tipo,  cerniere,  bilici,  serrature,  molle

chiudi-porta aeree ed a pavimento, guide e rulli di scorrimento, magneti, sistemi di apertura

automatici di qualunque tipo, cremonesi e spagnolette, ecc. e compreso:

 Opere di tassellatura o rettifica dei contorni;

 Serraggio di telai anche con applicazione di squadrette, ove necessario per i casi di 

parziale rovina degli incastri, su sportelli di finestra o persiane;

 Sostituzione di gocciolatoi, di fascette copriasta, di mostre, di tavolette di persiane;

 Riparazione e/o sostituzione di copri fili ed imbotti delle porte.
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La riparazione di serrature o cilindri vale solo in seguito a guasto, anche in seguito a tentativi

di  scasso o  atti  vandalici,  non per  sostituzione a seguito  di  smarrimento  chiavi  o  cambio

utenza.

È esclusa la sostituzione dell’infisso, ma compresa la sua rimozione, se non più riparabile.

2.4 Interventi da     vetraio

1) Sostituzione di vetri di qualsiasi tipologia, natura, spessore, forma e dimensione, montati su

qualsivoglia infisso o struttura, rotti o incrinati per cause accidentali o atti vandalici.

2) Ripristino o sostituzione dei mastici, degli stucchi, righette fermavetro e/o delle guarnizioni, di

qualsiasi natura, occorrenti per la tenuta dei vetri.

1) Ripristino  delle  condizioni  di  sicurezza  con  fornitura  e  posa  di  pellicola  trasparente

antinfortunistica  per vetri normali (stratificazione).

2.5 Interventi da     elettricista

Mantenimento del regolare funzionamento di:

- quadri elettrici esclusi i materiali necessari per la sostituzione di interruttori scatolati;

- linee dorsali e secondarie esclusa la fornitura del cavo;

- impianti di sicurezza per l’illuminazione di emergenza, per la segnalazione delle vie di esodo e

le uscite di sicurezza, compresa la riparazione ovvero sostituzione delle batterie statiche e

delle componenti elettroniche di controllo;

- impianti citofonici, compresa la sostituzione di componenti deteriorati o sostituzione integrale

se non più riparabili;

- impianti di chiamata, sonori e/o luminosi, compresa la sostituzione di componenti deteriorati o

sostituzione integrale se non più riparabili;

- impianti  di  amplificazione  e  diffusione  sonora  con  verifica  e  riparazione  dei  microfoni,

amplificatori  ed  altoparlanti  e  con  sostituzione,  ove  occorra,  di  ogni  accessorio  di

collegamento;

- impianti di terra con ripristino dei collegamenti deteriorati e sostituzione di componenti non più

efficienti;

- impianti  parafulmine  compresa  riparazione  o  la  sostituzione  se  non  più  riparabili  di  ogni

accessorio o componente deteriorato;

- impianti  di  oscuramento  a  teli,  impianti  persiane  avvolgibili,  mediante  riparazione  ovvero

sostituzione in cui le parti non risultino più riparabili di tutti i componenti elettrici di controllo e

comando;

2.6 Interventi da     idraulico

Mantenimento del regolare funzionamento di:
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- Impianti  di  adduzione  e  distribuzione  di  acqua  mediante  la  riparazione,  ovvero  la

sostituzione,  in  tutti  i  casi  in  cui  i  componenti  non risultino più riparabili,  di  ogni  tipo di

rubinetti, saracinesche, galleggianti o batterie per cassette di scarico, nonché quella di tutti i

raccordi esterni  alle  tubazioni di  adduzione come cannucce anche flessibili  e tubi vaso-

muro.

- Nel caso in cui i componenti necessari da sostituire per la riparazione di un componente di

impianto non risultassero più in commercio separatamente, l’Impresa dovrà provvedere alla

integrale  sostituzione delle  apparecchiature con altra delle  medesime caratteristiche,  tra

quelle in commercio, il più possibile somigliante a quella da sostituire.

- Impianti di scarico di acque bianche e nere mediante disostruzione di vasi igienici, orinatoi,

lavabi,  lavabi a canale, bidets, lavelli, scatole sifonate, compresa la riparazione ovvero la

sostituzione in tutti i casi in cui i componenti non risultino più riparabili.

- Impianti  di  sollevamento  acqua  mediante  la  verifica  delle  elettropompe  che  prevede  la

riparazione  ovvero la sostituzione in tutti i casi in cui i componenti degli accessori meccanici

ed elettrici non  risultino più riparabili,  quali:  premistoppa, cuscinetti,  valvole, pressostati,

telesalvamotori, nonché l’eventuale riavvolgimento dei motori elettrici.

ed inoltre:

- Interventi di disotturazione e disincrostazione di rubinetterie sanitarie causa formazioni di 

calcare e impurità previo smontaggio di filtri rompigetto e rimozione cartucce di miscelatori

- Rimozione di apparecchiature sanitarie, per eliminazione delle medesime, compreso la 

chiusura e tenuta delle tubazioni di adduzione e degli scarichi

- Intervento per opera di congelamento di tratti di distribuzione primaria e secondaria per 

sostituzione, con impianti in funzione, di componenti di vario genere o riparazioni.

2.7 Sgombero     neve

Lo sgombero neve nei presidi oggetto dell’appalto dovrà essere eseguito sulla scorta di un piano

operativo che individui le aree da sgomberare, le priorità di intervento, le tipologie di lavorazione,

i mezzi e le squadre di intervento.

2.8 Tinteggiature

Gli  interventi  di  tinteggiatura  dei  refettori,  delle  cucine  e  di  eventuali  altri  locali  di  pertinenza

dell'OEA devono essere effettuati secondo necessità e comunque almeno una volta ogni tre anni. 
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