[image: image1.png]ANCE

ASSOCIAZIONE NAZIONALE COSTRUTTORI EDILI




Global Service

Per la gestione immobiliare

GUIDA  METODOLOGICA - OPERATIVA

“Criteri generali del processo del Global Service per il patrimonio immobiliare:

 indicazioni per la Committenza 

e per l’Offerta”

A cura di Laura Papanti - Pelletier

Ottobre 2003

INDICE

Premessa

1.   
Finalità e applicazione

2.Parte prima:  predisposizione della richiesta dell’offerta 
  
Competenze della Committenza 

      2.a ) 
Gli elementi di verifica

      2.b)  
La formulazione della richiesta dell'offerta

      2.b.1)    Capitolato prestazione e documenti contrattuali

3.Parte seconda: formulazione della proposta dell’offerta 
       Competenze dell’Offerta  

3.a)
  Il “Progetto della singola attività” 

3.a.1)       Analisi e verifiche preliminari 

3.a.2)       Predisposizione del “Progetto ” 

                La parte tecnica

La parte economica  

      3.b)          Il “Progetto integrato delle attività del Global Service”:   

                       la proposta dell’offerta

ALLEGATI

       All. A     Termini e definizioni 

       All. B      Committenza::

                       Schema delle attività 

                       Principali adempimenti 

         All. C        Potenziale Assuntore (Offerente):
                           Schema delle attività 

                           Principali adempimenti 

 PREMESSA

I nuovi ambiti legislativi e tecnico normativi, nonché le sempre più puntuali ed esigenti richieste dell’utenza in fatto di ottimizzazione dei lavori e dei servizi della manutenzione e gestione del proprio patrimonio immobiliare, stanno definendo un nuovo mercato: appalti di fornitura di una pluralità di attività lavori e/o servizi in Global Service.

Questo sistema di appalti, adottato inizialmente per il solo settore industriale e  riferibile ai soli servizi, investe ora anche l’intera filiera del settore edilizio; il diffondersi di tale fenomeno vedi così tra le attività che lo costituiscono                            l’affermazione di una nuova tipologia : i lavori di manutenzione edile.

Si può infatti affermare che:

 il Global Service riferito al patrimonio immobiliare è caratterizzato da un insieme di attività  manutentive costituite da  lavori , ed in alcuni casi anche da servizi .
Il Global Service riferito al settore industriale è caratterizzato da un un insieme di attività manutentive costituite da  servizi ed in alcuni casi anche da lavori .

Infatti, la norma UNI 10685 del 1998 (finalizzata al solo settore industriale) definisce il Global Service come :

“ Contratto riferito ad una pluralità di servizi con piena responsabilità sui risultati da parte dell’assuntore” nel quale “ Il committente affida ad un terzo per un periodo di tempo definito, la manutenzione di un bene al fine di:
· mantenerlo nello stato richiesto di conservazione ;

· ottenere la disponibilità a produrre e/o espletare il servizio richiesto;

· avere proposte di migliorie mirate a ridurre il costo del servizio e/o migliorare le caratteristiche tecniche del bene e la sua disponibilità a produrre”

L’assuntore è responsabile delle scelte di progetto, di pianificazione, di direzione  e attuazione delle attività manutentive.

L’assuntore garantisce il raggiungimento dei risultati.

Il compenso contrattuale è basato sui risultati ottenuti.

La misura dei risultati viene effettuata secondo le metodologie concordate.

Attualmente, non essendoci nessun tipo di norma specifica per il Global Service riferito  al   patrimonio    immobiliare,    sono    stati  presi   a   riferimento     alcuni “ principi” del settore industriale . 

A fronte di ciò, in attesa che il quadro normativo venga definito anche per il settore immobiliare, l’ANCE ha ritenuto formulare la presente “Guida metodologica – operativa ” al fine di fornire  ai propri associati un utile strumento di supporto per la definizione del processo del Global Service  riferito al patrimonio immobiliare;  le indicazioni in essa contenute  rispettano i criteri individuati  nella emananda linea giuda UNI “ Global Service per la manutenzione dei patrimoni immobiliari” ai cui lavori l’ANCE  ha partecipato con un proprio gruppo di imprenditori unitamente ad altri rappresentanti di vari settori industriali coinvolti in tale problematica.

Lo scopo che la linea guida dell’UNI si pone è quello di uniformare la metodologia da seguire da parte della Committenza e da parte dell’Offerta per gli  appalti del Global Service per il patrimonio immobiliare.

Il progetto di norma è attualmente in inchiesta interna UNI, e verrà pubblicata entro fine anno.
1.  FINALITA’ E  APPLICAZIONE 
Le finalità che la presente “Guida” si pone è quella di indicare e suggerire alla Committenza e all’Offerta il percorso e gli adempimenti da seguire in un processo di Global Service immobiliare, partendo dal presupposto che la Committenza, sia pubblica che privata,  abbia già deciso di adottare il Global Service per la gestione del proprio patrimonio, sia nuovo che esistente, relativo agli edifici ( residenziali, terziari etc…) alle infrastrutture e a tutte quelle opere nelle quali sono necessari “ lavori” per la gestione manutentiva del bene.

Il Committente attraverso l’analisi delle proprie esigenze individua le attività manutentive che costituiranno la gestione integrata del Global Service: le attività relative ai lavori ( manutenzione edilizia, manutenzione degli spazi esterni, manutenzione delle infrastrutture, manutenzione degli impianti e della climatizzazione) e le attività  relative  ai servizi ( facchinaggio, gestione del verde, guardiania, mensa ecc…).

Per meglio analizzare il percorso da seguire in Global Service per la predisposizione della richiesta dell’ Offerta ( da parte della  Committenza) e per la formulazione della proposta dell’Offerta ( da parte del potenziale Assuntore),  la presente “ guida” si articola in due parti: la parte prima esamina le competenze che sono tipiche della Committenza e la parte seconda  esamina  le competenze tipiche dell’Offerta.

In allegato, infine, sono riportati i termini e le definizioni più rilevanti e ricorrenti nell’argomento trattato.

2. PARTE PRIMA:

PREDISPOSIZIONE DELLA RICHIESTA

DELL’OFFERTA

COMPETENZE DELLA COMMITTENZA

Il Global Service è un  appalto caratterizzato da una pluralità di attività, alcune qualificate come lavori ed altre come servizi, la cui entità assume particolare importanza nel caso di appalti pubblici, in quanto è differente l’ambito legislativo di riferimento.

Infatti, nel caso in cui i lavori assumano un rilievo economico superiore al 50%  si applica la legge n.109/94, quando i servizi assumono rilievo economico superiore al 50% opera il D.L.vo n.157/95.

E’ quindi di fondamentale importanza che la Committenza:        

· circoscriva la dimensione dell’appalto di Global Service allo   scopo  di: riferirsi a patrimoni immobiliari situati nelle stesse realtà territoriali e con caratteristiche funzionali similari; dimensionare l’estensione del patrimonio immobiliare oggetto dell’appalto in funzione della conoscenza tecnico-funzionale dello stesso;  individuare la natura delle attività da esternalizzare (lavori e/o servizi) che si basa sulla conoscenza specifica del patrimonio oggetto dell’appalto ( in appalti di grandi dimensione tale specificità è spesso difficile da definire);  rendere più efficiente e funzionale, anche in termini tecnico – economici la gestione del patrimonio stesso.

In particolare, circoscrivendo la dimensione del patrimonio, si ottiene una distribuzione omogenea degli appalti attraverso gare corredate da necessarie e fondamentali documentazioni tecniche relative ad  opere ben  identificate .

I lavori messi in gara devono infatti rispondere a precise  esigenze di natura tecnica ed economica che vanno valutate caso per caso,  rispondendo a requisiti fissati dalla normativa in vigore. 

· individui la natura della attività che intende esternalizzare distinguendo i lavori dai servizi, ciò allo scopo di definire il “ quantitativo”  che determina la caratteristica dell’affidamento del Global Service: legge n.109/94 o D.L.vo n.157/95;
· richieda le qualifiche necessarie al potenziale Assuntore (Offerente) in base alle attività individuate;

· definisca i risultati da soddisfare, esprimendo gli stessi attraverso i livelli  o le classi di prestazioni ottenibili in condizioni di utilizzazioni ben definite ed indipendentemente dai mezzi utilizzati.

 "L’appalto in Global Service  e il buon funzionamento della gestione dei patrimoni immobiliari    si  basano quindi  sulla dimensione e sulla conoscenza che il Committente deve garantire in funzione delle attivita’ da individuare e delle qualifiche  da esigere"

2. a)   Gli elementi di verifica 
Gli elementi fondamentali che la Committenza deve verificare in termini di possesso, documentazione,  disponibilità e conoscenza,  prima di procedere alla predisposizione della documentazione da fornire  al potenziale Assuntore, sono:

·  lo stato di conservazione e la consistenza del patrimonio immobiliare: queste sono le informazioni necessarie  per l’individuazione delle attività (lavori o servizi) da esternalizzare , e per la caratterizzazione degli elementi contrattuali;
·  l’individuazione della attività da esternalizzare: questa viene determinata in base alle esigenze del Committente , e si imposta su criteri di economicità, qualità, funzionalità, e miglioramento in termini manutentivi e di servizio.

E’ di fondamentale importanza che il Committente individui e distingua in maniera inequivocabile quelle che sono le attività riconducibili ai “lavori” da quelle riferibili ai “servizi”;

· l’indicazione nel contratto dell’oggetto dell’appalto ( riferimenti catastali, denominazione degli immobili, ecc.) e delle attività manutentive individuate.  

Nel contratto inoltre va precisato   se  l’appalto debba prevedere anche le    seguenti attività, o se queste debbano far parte di un altro appalto:  le attività di manutenzione straordinaria;  eventuali e/o necessari ripristini statico, prestazionale e funzionale; la messa a norma; l’adeguamento energetico etc.;    

· l’indicazione dei requisiti e delle prestazioni delle singole attività manutentive: questa deve essere espressa per ogni singolo servizio e/o  lavoro da esternalizzare.

I requisiti si basano sulle esigenze e fabbisogni che la Committenza individua per ogni intervento manutentivo da svolgere all’interno delle varie attività; gli stessi requisiti vengono tradotti successivamente in prestazioni tecniche.

"Le esigenze della Committenza devono essere espresse quantitativamente ed indipendentemente da materiali e dai procedimenti relativi agli interventi manutentivi, vale a dire sotto forma di prestazioni che devono essere fornite dall’edificio nelle sue condizioni di utilizzazione"

· la gradualità dell’esternalizzazione delle attività: questa deve  essere  valutata e  considerata sia  in  termini  temporali,  sia in termini operativi; 

· le strategie economiche e immobiliari che hanno determinato la scelta  del sistema del Global Service: queste vanno valutate a fronte dei  parametri di convenienza, operatività e funzionalità della gestione del sistema manutentivo in atto;

· le caratteristiche della struttura organizzativa da richiedere: queste vanno definite in base all’analisi dei fabbisogni e del tipo delle attività che sono da esternalizzare: ciò comporta l’identificazione delle qualifiche da esigere dal potenziale Assuntore;

· gli eventuali contratti in essere: questi devono essere tenuti presenti nella strategia della Committenza;

· il sistema informativo: questo è uno degli strumenti operativi del Global Service attraverso il quale si verifica l’interfacciamento tra il Gestore del Global Service, la Committenza e l'Utente finale. 

2. b ) 
La formulazione della richiesta dell'offerta 
Il Committente predispone, ai fini della richiesta dell’ offerta, e per la definizione dei risultati da conseguire attraverso l’adozione del sistema del Global Service, il capitolato tecnico prestazionale,  nonché ogni documento utile per la caratterizzazione dei   requisiti e delle prestazioni delle singole attività manutentive che l’Offerente deve soddisfare; tali elementi  possono consentire al potenziale Assuntore di formulare anche eventuali proposte migliorative.

E' inoltre necessario che il Committente metta a disposizione tutta la documentazione originaria disponibile del patrimonio immobiliare, ad esempio:elaborati tecnici, capitolato, e, ove esistente il fascicolo del fabbricato, libretto di manutenzione, schema degli impianti ecc.

"Condizione fondamentale e’ quindi che il Committente fornisca al Potenziale Assuntore  ogni elemento utile relativo alla conoscenza e allo stato di consistenza del patrimonio oggetto del Gglobal Service"

2.b.1)  Il Capitolato prestazionale e i documenti contrattuali  

Nel capitolato prestazionale e nei documenti contrattuali vengono indicati: 

· le caratteristiche e i requisiti richiesti ai potenziali Assuntori, relativamente alla specifica qualificazione e alla competenza settoriale . Questi sono gli elementi che permettono alla stessa Committenza di esigere dal potenziale Assuntore la capacità di management per poter eseguire le opere secondo i requisiti richiesti, nel tempo previsto e con le competenze necessarie. 

· i requisiti tecnico funzionali e le prestazioni del bene edilizio nonchè le attuali prestazioni dell’immobile e dei suoi componenti  rispetto al ciclo di vita previsto.

· le eventuali diverse “fasi” per il graduale raggiungimento nel tempo degli obiettivi, dei risultati e delle prestazioni da assicurare attraverso gli interventi di manutenzione programmata, in funzione delle  risorse disponibili e della destinazione d’uso.          

· i componenti edilizi ed impiantistici sui quali eseguire gli interventi manutentivi per ogni singolo immobile. 

 Inoltre in relazione alle attività manutentive da esternalizzare, devo essere definiti :

· i livelli ed i  parametri prestazionali che  il potenziale  Assuntore deve assicurare attraverso interventi manutentivi;

· i criteri per la definizione e la misurazione dei livelli prestazionali;

· i metodi di valutazione, di convalida e di revisione dei livelli prestazionali;

· le procedure e il reporting per la valutazione delle attività  erogate;

· le modalità di aggiornamento periodico dei livelli prestazionali da mantenere o raggiungere attraverso le attività manutentive;

· il sistema di controllo delle attività manutentive da adottare al fine di monitorare e verificare il rispetto degli  standards di qualità delle attività fissate dal Committente; 

· le attività che possono essere eseguite a seguito di segnalazioni da parte dell’utente (manutenzione a guasto);

· gli eventuali interventi di manutenzione migliorativa.
     Infine è  necessario   esplicitare,  nella richiesta di  offerta,  i seguenti elementi :

· anagrafica del patrimonio:

· individuazione degli immobili 

· consistenza 

· destinazione d'uso degli immobili e delle singole unità immobiliari (uffici, abitazioni, etc.) delle infrastrutture degli spazi a verde, nonché le relative organizzazioni e le tempistiche delle attività che vi si svolgono (giornaliere, settimanali, mensili, annuali);

N.B.: Nel caso in cui la anagrafica sia carente o necessita di aggiornamento può essere prevista nel capitolato come attività aggiuntiva da computarsi a parte. 

· il sistema informativo, che l’Assuntore deve implementare,  nel quale devono essere riportati i riferimenti anagrafici e i dati  necessari per   la gestione manutentiva del patrimonio immobiliare; 

· le modalità di esecuzione e di fornitura degli interventi in termini di tempestività, flessibilità, affidabilità, professionalità etc.;

· la disponibilità degli spazi e degli impianti;

"Il capitolato prestazionale  elaborato dal  Committente e la documentazione allegata sono gli elementi di riferimento per la identificazione delle attivita’ manutentive e per i relativi controlli.

Sulla base degli stessi  il potenziale Assuntore predisporra’ il “progetto integrato delle attivita’ manutentive"

3. PARTE SECONDA: FORMULAZIONE DELL'OFFERTA 

                                       (tecnico-economica)
   COMPETENZE DELL’OFFERTA

"La preventiva conoscenza del patrimonio da parte del potenziale Assuntore è condizione fondamentale ai fini della formulazione della proposta dell' offerta"

Il sistema di Global Service, può essere gestito da una sola Impresa che soddisfi tutte le attività richieste dal Committente o da un A.T.I o da un  Consorzio ecc.

E’ compito del potenziale Assuntore la predisposizione del “ Progetto  integrato delle attività del Global Service”. Questo è costituito dal coordinamento tra i progetti relativi alle singole attività manutentive.

Attraverso il “ Progetto integrato delle attività” viene formulata "l’Offerta tecnico – economica" del Global Service. 

Il “Progetto integrato delle attività del Global Service” è elaborato   sulle informazioni che devono essere fornite dal Committente attraverso il capitolato prestazionale e le relative documentazioni. Tali  informazioni devono contemplare tutti gli elementi necessari per la progettazione delle singole attività manutentive" 

Per ogni singola attività manutentiva ( manutenzione edilizia, manutenzione degli spazi i esterni, manutenzione delle infrastrutture, ecc.) è quindi formulato,  da ogni eventuale gestore della stessa attività, il  “Progetto della singola attività”. 

3.a )   Il progetto delle singole attività

Condizione fondamentale per procedere alla definizione dell’offerta attraverso il progetto tecnico-economico è che il Committente abbia soddisfatto quanto indicato nella prima parte del presente testo,  ed in particolare abbia resa nota la conoscenza del patrimonio oggetto del Global Service anche in termini di requisiti e prestazioni.

3.a.1.)  Analisi e verifiche preliminari

Prima di definire  il progetto tecnico – economico è necessario che l'eventuale gestore della singola attività manutentiva:

· analizzi  il possesso delle qualifiche necessarie (competenze, certificazioni, caratteristiche finanziarie ed economiche, esperienze, capacità tecniche- professionali, etc…..) relative ad ogni singola attività: in caso di non rispondenza di quanto sopra ipotizza l’adeguamento e/o il completamento delle qualifiche necessarie, nonché l’opportunità di eventuali coordinamenti e integrazioni con altri organismi concorrenti (patnership) attraverso la costituzione di A.T.I, Consorzi etc.;

· verifichi la propria struttura, l’organizzazione e la qualifica in possesso, in funzione delle attività individuate dal Committente;

· acquisisca la necessaria diretta conoscenza  del  patrimonio oggetto delle attività del Global Service attraverso l’esame della documentazione messa a disposizione dal Committente, nonché attraverso sopralluoghi programmati con la stessa Committenza. 

In particolare  attraverso la conoscenza del patrimonio, il potenziale Gestore dell'attività individua: 

· lo stato  di consistenza dei luoghi;

· la rispondenza  normativa;

· lo stato di sicurezza;

Tale conoscenza è inoltre completata nella documentazione tecnica di corredo al patrimonio  che il Committente deve rendere disponibile  (documentazione di progetto originario, fascicolo del fabbricato, libretto di manutenzione, schema degli impianti, piani di sicurezza etc.)

Il potenziale gestore dell'attività analizza infine le ulteriori specifiche del capitolato quali:  

· i requisiti e le  prestazioni, indicate dal Committente, che dovranno essere soddisfatte per ogni tipologia di attività manutentiva contemplata nel Global Service;

· gli eventuali vincoli organizzativi metodologici, procedurali ed informatici espressi dal Committente;

· le modalità per  la predisposizione del "Progetto integrato del Global Service".

 3.a.2)  Definizione del  “Progetto tecnico-economico"

L'eventuale gestore della singola attività, sulla base delle analisi preliminari, formula il "Progetto” differenziando la parte tecnica e la parte economica.

La parte tecnica

Nella parte tecnica vengono definite:

· la struttura organizzativa adottata;

· il programma degli interventi manutentivi temporali e la relativa tipologia; 

· i piani di sicurezza relativi agli interventi manutentivi; 

· le modalità di controllo e le misure per garantire i livelli di servizio proposti;

· le proposte migliorative;

           In particolare sono specificate:

Per la struttura organizzativa adottata: 

· l’organigramma della struttura amministrativa;

· l’organigramma della struttura operativa specializzata ed esperienza specifica del personale preposto;

· i mezzi e le attrezzature destinate allo svolgimento dei servizi; 

· gli aspetti logistici ed il dislocamento sul territorio; 

· le tecniche di comunicazione adottate per l’interfacciamento con il Committente e con gli eventuali utenti;

· le caratteristiche e le funzionalità del sistema informativo adottato, precisandone i livelli di accessibilità da parte del Committente e degli eventuali altri utilizzatori.

Per il programma degli interventi manutentivi:

· le tipologie  

· le modalità di esecuzione;

· le periodicità;

· le tipologie delle risorse e delle dotazioni impiegate;

· le tempistiche di esecuzione;

· i piani di sicurezza;

· le procedure di aggiornamento.

 Per le modalità di controllo adottate per la verifica dei livelli delle attività:

· un piano di controllo qualità per ogni attività 

· le procedure interne di verifica; 

· le modalità di esecuzione di controlli e misure;

· le modalità adottate per la verifica della soddisfazione della     Committenza;

· le modalità di intervento ed i correttivi adottati, in riferimento alle          rispettive casistiche;

· il livello di visibilità sulle prestazioni e sui controlli garantito al           Committente;

· le modalità di rendicontazione adottate;

 Per le proposte migliorative:
· le soluzioni tecniche ed organizzative;

· l’elenco delle attività aggiuntive non comprese nella richiesta del   

      Committente;

· gli organigrammi delle strutture tecniche ed organizzative

"Le proposte migliorative non devono comportare alcun onere aggiuntivo per il Committente"
LA PARTE ECONOMICA

      La formulazione della proposta dell’Offerta tecnica, relativa ad ogni singola attività, è naturalmente condizionante  per la contabilizzazione degli aspetti economici, delle varie attività.

Per tale contabilizzazione il potenziale Gestore dell'attività si riferisce al   Capitolato prestazionale nel quale sono indicate le opere da prevedere per compensi a forfait o a misura ( sulla base di un elenco prezzi unitari individuato nello stesso Capitolato).

Le eventuali  attività che prevedono l’aggiornamento o lo sviluppo dell’anagrafica immobiliare, possono essere previste a forfait.

E’ consigliabile ipotizzare inoltre situazioni di emergenza non quantificabili a priori fino al 25% dell’importo calcolato.

3. b) Il progetto integrato delle attività del Global Service: formulazione della proposta dell' Offerta tecnico-economica

Definiti i progetti delle singole  attività manutentive, si procede al coordinamento degli stessi attraverso il “ Progetto integrato delle attività”.
Il potenziale Assuntore e i singoli Gestori delle attività  ripercorrono  le varie fasi progettuali analizzate nei punti precedenti fino a determinare un unico progetto che vede nell’ “Offerta tecnica” l’articolazione dei vari interventi manutentivi e nell’”Offerta economica” l’insieme delle singole offerte che definisce l’Offerta generale.

In particolare nel "progetto integrato" sono esplicati:

· le qualificazioni  e le competenze dei gestori delle singole attività manutentive;

· le modalità  di interfaccia con il Committente

· i criteri  per l’organica integrazione di tutte le attività;

· le integrazioni e le programmazioni per ogni singola attività in termini organizzativi e gestionali;

· le modalità di controllo delle attività;
· le modalità di svolgimento delle attività integrate;

· i criteri di sviluppo  del sistema informativo e delle attività correlate;

· l’elenco delle eventuali attività aggiuntive non previste nella richiesta del Committente;

· le soluzioni tecniche ed organizzative per il miglioramento dei risultati; 

· le soluzioni tecniche  ed organizzative per la realizzazione delle attività aggiuntive;

· La struttura organizzata dedicata alla gestione integrata del Global Service.
A L L E G A T I

ALLEGATO  A

TERMINI E DEFINIZIONI

I termini e le definizioni che seguono sono tratti dal progetto di linee guida UNI "Global Service per il patrimonio immobiliare del 05.05.2003.

Assuntore del GS: soggetto (anche capofila di un raggruppamento temporaneo di imprese) che, attraverso uno specifico contratto, assume da un Committente un GS per un immobile o un patrimonio immobiliare.

Componente ambientale: ogni parte spaziale o funzionale di un edificio, suddivisibile in subcomponenti.

Componente tecnologica: ogni parte edilizia o impiantistica di un edificio, suddivisibile in subcomponenti.

Committente del GS: cliente che, attraverso uno specifico contratto, appalta ad un assuntore un GS per un immobile o un patrimonio immobiliare in proprietà o in locazione.

Disponibilità: attitudine di un'entità a essere in grado di svolgere una funzione richiesta in determinate condizioni a un dato istante, o durante un dato intervallo di tempo, supponendo che siano assicurati i mezzi esterni eventualmente necessari (UNI 9910).

Durabilità:  attitudine di una componente tecnologica di un edificio a mantenere, entro un arco di tempo definito, i propri livelli prestazionali al di sopra di una soglia critica oltre la quale si manifesta una determinata patologia o un processo irreversibile di obsolescenza.

Esigenza: ciò che di necessità è richiesto esplicitamente o implicitamente da parte degli utenti e/o del committente per il normale svolgimento di un'attività o di una funzione all'interno di un edificio.

Entità: ogni parte, componente, dispositivo, sottosistema, unità funzionale, apparecchiatura o sistema che può essere considerata individualmente (UNI 9910).

Global service: forma particolare di contratto di esternalizzazione basato sui risultati, attraverso cui un committente affida una serie di attività rivolte ad un immobile o un patrimonio immobiliare ad un unico assuntore qualificato.

Global service di manutenzione: contratto di manutenzione basato sui risultati; contratto riferito ad una pluralità di servizi sostituitivi delle normali attività di manutenzione con piena responsabilità sui risultati da parte dell'assuntore (UNI 10685). 

Global service di manutenzione immobiliare (GS): sistema integrato di attività di manutenzione immobiliare con piena responsabilità da parte dell'assuntore sui risultati in termini di raggiungimento e/o mantenimento di livelli prestazionali prestabiliti dal committente.

Manutenzione:combinazione di tutte le azioni tecniche ed amministrative, incluse le azioni di supervisione, volte a mantenere o a riportare un'entità in uno stato in cui possa eseguire la funzione richiesta (UNI 9910).

Manutenzione immobiliare: servizio finalizzato a garantire l'utilizzo di un bene immobile, mantenendone il valore patrimoniale e le prestazioni entro limiti accettabili per tutta la vita utile e favorendone l'adeguamento tecnico e normativo alle iniziali o nuove prestazioni tecniche scelte dal gestore o richieste dalla legislazione (UNI 10604).

Manutenzione a guasto: Manutenzione eseguita a seguito della rilevazione di un'avaria e volta a riportare un'entità nello stato in cui essa possa eseguire una funzione richiesta (UNI 10147).

Manutenzione preventiva: manutenzione eseguita a intervalli predeterminati o in accordo a criteri prescritti e volta a ridurre la probabilità di guasto o la degradazione del funzionamento di un'entità (UNI 9910).

Manutenzione programmata: manutenzione preventiva eseguita in accordo con un piano temporale stabilito (UNI 9910).

Manuale d'uso: raccolta delle istruzioni e delle procedure di conduzione tecnica e manutenzione necessarie all'utente finale del bene immobile, limitate alle operazioni per le quali non sia richiesta alcuna specifica capacità tecnica (UNI 10874).

Manuale di manutenzione: raccolta organica e sistematica di documenti attinenti l'insieme delle modalità di manutenzione, ispezione e controllo di componenti, elementi tecnici e unità funzionali di un bene immobile, destinato ai tecnici delle manutenzioni (UNI 10874).

Piano di manutenzione: procedura avente lo scopo di controllare e ristabilire un rapporto soddisfacente tra lo stato di funzionamento di un sistema o di sue unità funzionali e lo standard qualitativo per esso/esse assunto come riferimento. Consiste nella previsione del complesso di attività inerenti la manutenzione di cui si presumono la frequenza, gli indici di costi orientativi e le strategie di attuazione nel medio e nel lungo periodo. Usa gli strumenti tipici della previsione (UNI 10874). 

Programma di manutenzione:complesso di attività cronologicamente definite, finalizzate alla esecuzione degli interventi di manutenzione previsti dal piano e inseriti nel bilancio annuale di spesa. Usa gli strumenti tipici della programmazione operativa e definisce le risorse (manodopera, materiali  per l'esecuzione degli interventi, in stretta connessione con le risorse economiche assegnate dal bilancio annuale (UNI 10874).

Proposta di offerta del GS: atto con cui un potenziale assuntore propone a determinate condizioni, attraverso la predisposizione di un apposito progetto, di fornire un GS ad un committente rispondendo ad una specifica richiesta di offerta da parte di quest'ultimo.

Progetto del GS: insieme di elaborati di natura tecnica ed economica che devono essere predisposti da un potenziale assuntore al fine di illustrare dettagliatamente la propria proposta di offerta di GS ad un committente.

Patrimonio immobiliare: insieme di singoli edifici o complessi di edifici e loro pertinenze (quali spazi non edificati a verde e a parcheggio, attrezzature degli spazi esterni, infrastrutture, ecc.) di tipo civile o industriale, che fanno riferimento ad un ente proprietario o gestore. (UNI 10951)

Prestazione: comportamento in esercizio di una componente tecnologica di un edificio rispetto ad un determinato requisito, in determinate condizioni di uso e di sollecitazione.

Qualità: insieme delle proprietà e delle caratteristiche di un prodotto o di un servizio che conferiscono ad esso la capacità di soddisfare esigenze espresse o implicite (UNI ISO 8402)

Requisito: traduzione di un'esigenza di un insieme di caratteri che la connotano quantitativamente e/o qualitativamente.

Richiesta di offerta del GS: atto con cui un committente richiede a potenziali assuntori la disponibilità a fornire un GS a determinate condizioni, prefissate nella medesima richiesta di offerta, attraverso un capitolato tecnico di tipo prestazionale e un capitolato d'oneri.

Servizio di manutenzione: insieme organizzato di attività svolte da un assuntore per un committente ai fini della manutenzione di un immobile o di un patrimonio immobiliare.

Sistema informativo per la gestione della manutenzione di un patrimonio immobiliare: strumento di supporto decisionale ed operativo costituito da banche dati, procedure e funzioni finalizzate a raccogliere, archiviare, elaborare, utilizzare ed aggiornare le informazioni necessarie per l'impostazione, l'attuazione e la gestione del servizio di manutenzione (UNI 10951)

Standard di qualità del GS: livelli di qualità prestazionale prefissati dal committente che l'assuntore del GS deve assicurare attraverso gli interventi manutentivi.

Standard di servizio del GS: caratteristiche e frequenze degli interventi manutentivi e modalità di erogazione/esecuzione del servizio di manutenzione che l'assuntore del GS deve assicurare in funzione degli standard di qualità prefissati dal committente.

Stato fisico: livello di degradamento fisico di un edificio.  

Stato prestazionale: livello di funzionamento in esercizio di un edificio.

ALLEGATO B

COMMITTENZA

PRINCIPALI DOCUMENTAZIONI  

che il Committente deve predisporre,  definire e formulare per la richiesta dell'offerta

· documenti relativi alla specifica di qualificazione e alla competenza del potenziale Assuntore;

· elementi catastali  e planimetrie nonché la documentazione patrimoniale e storica degli immobili;

· documentazione tecnica (elementi catastali, elaborati grafici, capitolato, fascicolo del fabbricato,  libretto di manutenzione, schema degli impianti ecc….);

· schema degli accessi ai beni per l’esecuzione di sopralluoghi ; 

· consistenza, stato di funzionalità, sicurezza e stato conservativo  dei beni;  

· documentazione relativa alla definizione dei risultati da raggiungere attraverso la gestione  in Global Service;

· documentazione relativa alle esigenze,  requisiti,  prestazioni che devono essere soddisfatte per ogni tipologia di servizio manutentivo;

· eventuali vincoli organizzativi, metodologici, procedurali ed informatici;

· sistema di rendicontazione delle attività;

· criteri di controllo delle attività;
· specifiche relative alle modalità di predisposizione del progetto – offerta.
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ALLEGATO C

POTENZIALE ASSUNTORE (Offerente)

PRINCIPALI ADEMPIMENTI 

che il potenziale Assuntore deve preveder per la formulazione all'Offerta 

  Esame della documentazione del Committente:
· Analisi delle attività che costituiscono la "gestione integrata del Global Service" ed individuazione dell'attività di pertinenza secondo la qualificazione richiesta dal committente; 

· analisi del Patrimonio Immobiliare e della relativa documentazione tecnica disponibile;  

· analisi dei requisiti e risultati da garantire : Capitolato prestazionale.

      Formulazione del "progetto integrato delle attività del Global Service" 

· "Progetto delle singole attività”; 

· quantificazione  del costo totale;

· identificazione delle attività migliorative da proporre al Committente;  

· sistema informativo;

· metodologie operative;

· attrezzature e mezzi d’opera necessari;

· risorse Umane suddivise in numero e qualifica;

   dislocamento territoriale

· modalità di controllo esterno;

· modalità e struttura d’interfaccia con il Committente;

· misure e modalità operative per interventi straordinari;

· coordinamento delle singole attività manutentive; 

· “Progetto integrato delle attività manutentive”.  
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