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DISCIPLINARE DI INCARICO PROFESSIONALE

PER LO SVOLGIMENTO DEL SERVIZIO TECNICO FINALIZZATO ALLA CONOSCENZA DELLO
STATO DI CONSISTENZA E DI CONSERVAZIONE DEGLI IMPIANTI DEL PATRIMONIO
IMMOBILIARE DI EUR S.p.A. (CPV: 71621000-7 Servizi di analisi o consulenza tecnica)

A) OGGETTO DELL’INCARICO

L'incarico consiste nell’espletamento delle attivita professionali finalizzate alla
Costituzione della Anagrafica Tecnica Impiantistica di parte del patrimonio immobiliare
di EUR S.p.A.

Per Anagrafica Tecnica Impiantistica si intende I'insieme delle attivita di acquisizione dati,
rilievo e censimento, restituzione tabellare e grafica, finalizzata alla conoscenza della
consistenza e dello stato di conservazione degli impianti.

Gli obiettivi principali da perseguire attraverso I'attivita di Costituzione dell’Anagrafica
Tecnica risiedono essenzialmente in:

a) un’organica raccolta di dati (qualita e quantita dei dati rilevati dovra esseré
preventivamente concordata con la Committenza) per il successivo impiego
all’interno di un Sistema Informativo finalizzato all’accesso e aggiornamento delle
informazioni relative alle diverse unita tecnologiche e alla relativa modellazione
BIM, attraverso il censimento dei componenti (rilievo del tipo, della posizione
degli oggetti e delle caratteristiche tecniche: marca, modello, matricola, etc.);

b) la conoscenza dei componenti e del contesto impiantistico:

— layout schematico degli impianti e/o delle componenti

— schema funzionale degli impianti tecnologici (elettrici e meccanici)
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— rilievo architettonico locali tecnologici (piante, prospetto e sezioni,
componenti edili, elementi strutturali, etc.) nel quale sono inseriti i singoli
elementi e che permetta I'individuazione di ogni componente;

c) la valutazione sullo stato di conservazione degli impianti nel loro insieme e dei
singoli componenti, attraverso I'analisi delle caratteristiche qualitative: stato
d’uso e manutenzione, innovazione tecnologica, vita residua, etc.

La raccolta dei dati raccolti in fase di rilievo dovra essere restituita nei formati excel, pdf
e dwg.

| componenti rilevati dovranno essere restituiti su planimetrie CAD e associati alle tabelle
di dati e alle fotografie digitali.

Tutte queste informazioni saranno impiegate dalla Committenza per la costituzione di un
data-base informativo che permettera il successivo aggiornamento dei dati archiviati e
I'impiego in altri servizi di ingegneria (lavori e servizi di manutenzione ordinaria e
straordinaria).

La raccolta dei dati relativa a ogni singolo componente rilevato & propedeutica alla
formazione del Piano di Manutenzione ordinaria dei seguenti immobili meglio descritti
nell’Allegato 1:

1 Palazzo dell'Arte Moderna

2 Palazzo dell'Arte Antica

3 Palazzo Uffici

4 Palazzo Urbanistica (ROMA CAPITALE politiche abitative)
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B) - DESCRIZIONE DELLE PRESTAZIONI
L'incarico di cui all’art.1 prevede I'espletamento delle seguenti prestazioni:

1) Attivita di rilievo e censimento delle informazioni tecniche
Le attivita di rilievo devono essere svolte secondo le specifiche illustrate nel presente
paragrafo e comunque in maniera tale da garantire la correttezza dei dati acquisiti e
restituiti.
| criteri di classificazione dei componenti e degli impianti, al fine di mantenere la base
informativa per I'applicazione delle piu opportune politiche di manutenzione, devono
comunque:

rispettare i criteri di classificazione della norma UNI 8290;

prevedere I'individuazione dell’esatta ubicazione dei componenti piu critici ai fini
del funzionamento dei singoli impianti;
— aggiornare e completare i dati forniti dalla Committenza relativi alla consistenza
e i dati tecnici e funzionali del patrimonio oggetto del servizio;
— aggiornare e completare i dati relativi allo stato di conservazione del patrimonio
oggetto del servizio forniti dalla Committenza.
La classificazione dello stato di conservazione deve consentire di valutare, in forma
sintetica, lo stato del patrimonio a diversi livelli, secondo criteri che devono prevedere
una scala di valutazioni articolata su diversi livelli di stato, finalizzati a definire il grado di
severita degli eventuali danni/anomalie.
Resta inteso che, al termine del rapporto, le informazioni gestite restano di esclusiva
proprieta della Committenza. L'Appaltatore e obbligato a fornire tutte le indicazioni
(tracciati record, modello entita relazioni, etc.) necessarie a trasferire le informazioni
nell’eventuale Sistema Informativo da impiegare in una successiva modellazione BIM che

I’Amministrazione intendera utilizzare.



Propedeutiche alla costituzione dell'Anagrafica Tecnica Impiantistica sono

l'individuazione e la quantificazione degli elementi oggetto di rilievo: in particolare

devono essere censite le informazioni di tipo tecnico, documentale, normativo (anche

reperendo i dati presso gli Uffici Tecnici della Committenza).

Si richiede quindi di:

— acquisire presso la Committenza i documenti di progetto (relazioni tecniche, dati

di funzionamento, dati di riferimento, eventuali elaborati grafici, etc.) relativi agli
immobili/impianti oggetto del contratto a complemento e a riscontro dei dati
raccolti in sede di rilievo e censimento, e in particolare:

o la consistenza impiantistica e quindi per ogni impianto presente
individuazione degli oggetti significativi che lo costituiscono, locazione
fisica dei vari oggetti all'interno della struttura fisica dell'immobile, i dati
di targa e/o di progetto per i vari oggetti;

o la raccolta e catalogazione di tutta la documentazione correlata con gli
impianti (certificati ed autorizzazioni).

Ove si riscontrino carenze documentali delle certificazioni di legge, il prestatore del
servizio & tenuto a informare la Committenza evidenziando la mancanza di dati nella
documentazione di sintesi.
Terminata la fase di acquisizione dati e documenti, il Fornitore deve censire i singoli
componenti ed eseguire i rilievi sul campo al fine di avere gli elementi necessari a
verificare:

— le consistenze degli impianti (numero e tipologia delle componenti tecniche);

— l'ubicazione fisica degli impianti;

— le caratteristiche tecniche degli impianti (materiali, tipologie, configurazione

geometrica e caratteristiche dimensionali, dati di targa, etc.);

— le caratteristiche funzionali degli impianti (modalita e schemi di funzionamento).
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Oggetto dirilievo e censimento sono quindi i macro componenti ed i terminali delle classi
impiantistiche presenti negliimmobili e/o in ciascuna Unita immobiliare (asset), compresi
i locali tecnologici a supporto (ad es. Centrali Termiche, Cabine Elettriche, Sottostazioni

di Condizionamento, etc.).

Esempio di codifica degli impianti e dei loro componenti

Componenti
Macro componente terminali elementi a rete | centrali - locali tecnici altro
D Impianto ID_A.1.01 ID_B1.01 ID_C1.01 ID_D1.01
(Palazzo — Lotto) - - - -

Applicazione dell’etichetta (TAG) sul componente

ID Item Sotto item Asset
D1 | _ A . 1 5 01
D1 | _ A o 1 02
ID1 |_ A . 2 ; 01
D1 |_ B a 1 . 01
ID1 | _ C - 1 01
D1 |_ C B 1 02
D1 |_ D = 1 01

L'attivita di rilievo e censimento, estesa a tutti gli elementi/componenti rilevabili, deve
essere finalizzata alla raccolta di tutte le informazioni tecniche e tipologiche atte a
descrivere in maniera immediata e sintetica gli elementi da restituire graficamente in
planimetrie/schemi, i quali elementi devono essere associati univocamente alle stesse
planimetrie attraverso l'assegnazione di un codice alfanumerico; tali informazioni
saranno ricavabili anche da sovrimpressioni o targhe applicate allo stesso
elemento/componente (marca, modello, anno di fabbricazione, materiale, dimensioni,

potenza, alimentazione, etc.).
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Per ogni componente soggetto a rilievo visivo devono essere rilevate, censite e raccolte
in appositi file informatici sia grafici che alfanumerici, oltre alle informazioni minime
standard quali codice edificio, ubicazione del componente (piano e ambiente), tipologia
del componente, codice componente, anche i dati tipologici maggiormente significativi,
che a titolo indicativo vengono elencati all'interno dell’Allegato 2 al Capitolato nella
sezione relativa alle specifiche di rilievo.

Il servizio comprende anche il rilevamento “a vista” dello stato di adeguamento
normativo degli impianti e delle relative condizioni di sicurezza. A titolo indicativo, tale
attivita consiste:

— nella verifica dell’esistenza e della validita delle certificazioni e delle autorizzazioni
di legge occorrenti;

— nella verifica della rispondenza della singola unita tecnologica alla normativa
tecnica di funzionamento e di sicurezza;

— nell'individuazione, per ciascuna unita tecnologica interessata, della data entro la
quale occorre richiedere agli Enti preposti la prossima visita ispettiva di legge.

2) Rappresentazione delle informazioni di tipo tecnico documentale
Contestualmente all’attivita di rilievo viene effettuata I'attivita di restituzione grafica
computerizzata, comprensiva di inserimento delle relative informazioni contenute in
elenchi alfanumerici definiti e compilati in sede di rilievo e censimento da inserire in un
Sistema Informativo e da impiegare in una successiva modellazione BIM.

L'attivita di restituzione deve prevedere al minimo:

— riportare su planimetrie in CAD in tutti i piani dell’edificio il posizionamento dei
componenti principali e dei terminali oggetto del Servizio di Manutenzione
attivato;

— planimetrie degli ambienti di seguito elencati:

o centrali termiche e sottostazioni;
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o centrali frigorifere e sottostazioni CDZ;

o locali gruppi elettrogeni e gruppi di continuita e rifasamento;

o quadri elettrici;

o locali UPS e batterie;

o locali cabine di trasformazione MT/BT e/o cabine elettriche MT/BT;
o centrali idriche e antincendio;

o locali centraline TVCC, controllo accessi;

— documenti di disposizione funzionali:

— schemi a blocchi dove si illustri I'assetto globale dell'impianto mediante blocchi
che rappresentano I'insieme di componenti;

— schemi funzionali in cui venga mostrato il funzionamento dei sistemi o
apparecchiature afferenti al servizio attivato, per mezzo di circuiti teorici, senza
necessariamente tener conto dei dispositivi utilizzati per I'attuazione delle
funzioni stesse.

Devono essere inoltre elaborate tabelle alfanumeriche in formato tipo excel riassuntive
della consistenza, con l'elenco dei componenti tecnologici, suddivise per colonne,
riportanti i dati raccolti in sede di rilievo e censimento.

Gli elaborati grafici devono essere prodotti sulla base dei file CAD forniti dalla
Committenza in formato grafico vettoriale secondo lo standard DWG di Autocad
nell’ultima versione disponibile sul mercato.

Deve inoltre essere fornito un indice dettagliato dei documenti consegnati alla
Committenza.

Gli elaborati devono essere prodotti con riferimento agli standard definiti dalle norme di
seguito riportate:

— UNI 7310-74 — Cartografia urbana. Rappresentazione convenzionale di aggregati

urbani storici prevalentemente caratterizzati da edilizia multipiano;

X
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UNI 3972 — Disegni tecnici, tratteggi per la rappresentazione dei materiali;

UNI 3968 — Tipi e grossezze di linee;

UNI 936 — Disegni tecnici, formati e disposizione degli elementi grafici dei fogli da
disegno;

UNI 938 — Disegni tecnici, formati e piegature dei fogli;

UNI 7559 parte | e Il — scritturazioni e caratteristiche unificanti;

UNI 8187 — Disegni tecnici, riquadro delle iscrizioni;

UNI 9511 — Disegni tecnici, rappresentazione delle installazioni;

CEl 3-41 — Insieme di caratteri grafici codificati da usare nella preparazione di
documenti utilizzati nell’elettrotecnica e per lo scambio di informazioni;

D.M. del 30 novembre 1983 — Termini, definizioni generali e simboli grafici di

prevenzione incendi.

Tutti gli elaborati devono risultare tra loro correlati, in ordine al contenuto, in modo che

sia possibile derivarne tutte le informazioni utili.

La raccolta e organizzazione dei dati deve essere eseguita in maniera sistematica secondo

il sistema di codifica delle componenti dei sistemi edificio/impianto previsto dalla norma

UNI 8290. Ciascuna delle seguenti categorie impiantistiche, associate ai Servizi di

Manutenzione attivabili, deve essere restituita su appositi layer di restituzione grafica:

01_impianto antincendio
02_impianto di condizionamento
03_impianto di riscaldamento
04_impianto elettrico e illuminazione
05_impianto fonia e dati

06_impianto idrico-sanitario
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La classificazione dei layer da utilizzare in sede di erogazione del servizio & quella indicata
dalla Committenza nei file in formato dwg.

Le planimetrie devono contenere, oltre ai blocchi rappresentativi dei componenti e dei
terminali impiantistici, anche:

— il codice alfanumerico identificativo di ciascun impianto, al quale verranno
associate le relative caratteristiche tecniche implementate nelle tabelle excel di
Consistenza Impianti;

— codice numerico progressivo d’ambiente; destinazione d’uso per ciascun
ambiente.

3) Valutazione dello stato conservativo degli impianti

In concomitanza con l'attivita di rilievo e restituzione, per ciascuno degli impianti, deve
essere espressa una valutazione sullo stato conservativo/funzionale e sullo stato di
adeguamento normativo. Tale valutazione riportata in una sintetica relazione deve essere
intesa come un giudizio di massima sulle condizioni di conservazione e sullo stato
funzionale dei componenti impiantistici.

Tale giudizio e finalizzato sia allo sviluppo della politica manutentiva che alla
pianificazione e preventivazione del singolo intervento manutentivo occorrente (piano di

manutenzione)

Allegato 1: Elenco e consistenza degli immobili oggetto del servizio e riferimento
elaborati grafici CAD

Allegato 2: Schede tipo per la raccolta dei dati
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ALLEGATO -1

Elenco e consistenza degli immobili oggetto del servizio e riferimento elaborati grafici CAD

Immobile Livelli  Unita . mq mc file dwg

, 01_ PALAZZO ARTE
Palazzo dell'Arte Moderna 5 7 14.665 | 177.439 MODERNA. dwg
Palazzo dell'Arte Antica 16 19.623 | 144.008 | 03_ PALAZZO ARTE ANTICA.dwg
Palazzo Uffici 4 15 13.874 | 101.028 | 03_PALAZZO UFFICl.dwg
Palazzo dell'Urbanistica (ROMA CAPITALE politiche s 1 7985 | 35.352 | 04_PALAZZO URBANISTICA.dweg

abitative)
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ALLEGATO -2

Schede tipo per la raccolta dei dati

COMPONENTI SOGGETTI

IMPIANTO A RILIEVO VISIVO DATI TIPOLOGICI
Costruttore, modello, numero identificazione, grado IP,
; - corrente nominale, corrente esercizio, frequenza, potere

Quadri elettrici e . . . . .. .
d’interruzione, anno di fabbricazione, dimensioni reali
dell'armadio di contenimento

Quadro Ascensore Marca, Modello, Tipologia

Quadri prese e

Interruttori Marca, Modello, Dotazione

Quadro Sinottico Marca, Modello

uadro ricarica

A . Marca, Modello

batterie

Batterie di rifasamento|Marca, Modello

Gruppi statici di

p.p e i Marca, modello, potenza
continuita
Accumulatori
. . Marca, modello, potenza
stazionari
Elefirt Marca, modello, anno di costruzione, numero di serie,
g rico . |Gruppi elettrogeni caratteristiche radiatore, caratteristiche motore,
Fonie e dati L.
caratteristiche alternatore
. Marca, costruttore, tensione di corto circuito Vcc%, potenza

Trasformatori
KwA

Orologio Tipologia (es. marcatempo)

Prese forza motrice Tipologia

Interruttori luce Tipologia

Lampade

Tipologia fonte luminosa, numero fonte e potenza

Lampade di emergenza

Marca, modello, tipologia fonte luminosa, numero fonte e
potenza

Orologio Pilota Marca, modello
Dispersori messa a ) .

p Tipologia
terra
Dispersori ) .

Tipologia

iscariche atmosferiche IPolog!
Rack e apparati Tipologia

Prese fonia e dati

Marca, Modello
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IMPIANTO

COMPONENTI SOGGETTI
A RILIEVO VISIVO

DATI TIPOLOGICI

Riscaldamento

Marca, modello, numero di fabbrica, anno di costruzione, Potenza

Caldaia termica utile, potenza al focolare, pressione idrostatica max
d’esercizio, temperatura max ammissibile
Bruciatore Marca, modello, numero matricola, alimentazione volt

Serbatoio combustibile

Marca, costruttore, capacita

Camini e canali da fumo

Rampe gas

Rispondenza norma UNI

ISerbatoi inerziali

Marca, costruttore, capacita

Elettrovalvola

Marca, modello, Tipo, numero di serie

Valvole di sicurezza

Pressione di taratura bar, Diametro nominale

Valvole di scarico
termico

Marca, modello, temperatura di taratura, grado di protezione,
diametro nominale

Valvole intercettazione
icombustibile

Marca, tipo, numero di serie, diametro nominale, pressione
nominale

Vasi espansione

Marca, modello, Tipologia, capacita, pressione max, serie, anno di
fabbricazione

Radiatori Materiale, dotazione
Pressostati Servizio, marca, modello
Termostati Servizio, marca, modello

Produttore di vapore

Marca, modello, tipologia, servizio

ISistema di supervisione

Dati di targa

Centraline di regolazione

Dati di targa

Valvole a 2 vie

Marca, modello

Valvole a 3 vie

Marca, modello

Valvole a 4 vie

Marca, modello

Valvole motorizzate

Marca, modello, tipologia, diametro nominale

Pompe

Marca, modello, portata Lt/h, prevalenza, potenza Hp

Ventilconvettori

Marca, modello, potenza termica e frigorifera
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IMPIANTO

COMPONENTI SOGGETT]
A RILIEVO VISIVO

DATI TIPOLOGICI

Climatizzazione

Unita di trattamento Ariq

Marca, modello, portata d’aria, pressione statica, potenza Hp,
alimentazione in volt, Kcal/h

Estrattori Marca, modello, portata, potenza, servizio
Pressostati Servizio, marca, modello
Termostati Servizio, marca, modello

Gruppi frigoriferi

Marca, modello, potenza frigorifera frig/h, corrente nominale A,
potenza elettrica Kw

IScambiatori

Marca, modello, costruttore, numero di fabbrica, pressione max,
anno di costruzione

Torri evaporative

Marca, modello, potenza, portata d'acqua, tipologia ventilatori

Sistema di supervisione

Dati di targa

Centraline di Regolazione|

Dati di targa

Valvole a 2 vie

Marca, modello

Valvole a 3 vie

Marca, modello

Valvole a 4 vie

Marca, modello

Valvole motorizzate

Marca, modello, tipologia, diametro nominale

Ventilatori Tipologia ventilatore
Pompe Marca, modello, portata Lt/h, prevalenza, potenza Hp
Ventilconvettori

Marca, modello, potenza termica e frigorifera

Bocchette ripresa aria

Bocchette mandata aria
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IMPIANTO

COMPONENTI SOGGETTI
A RILIEVO VISIVO

DATI TIPOLOGICI

Idrico-Sanitario

\Addolcitori

Marca, modello, portata

Bollitori

Marca, modello, capacita Lt

Serbatoi accumulo

Costruttore, materiale, capacita Lt

Wutoclave

Marca, modello, capacita Lt, numero di fabbrica, Data di
costruzione, Pressione max bar, Tmax °C, tipo membrana

Pompe dosatrici

Marca, modello, portata Lt/h, prevalenza, potenza Hp

Disconnettori idraulici

Costruttore, diametro nominale, pressione max esercizio

IScaricatori condensa

Marca, modello, pressione

Valvole di sicurezza

Pressione di taratura bar, Diametro nominale

Valvole miscelatrici

Marca, modello, diametro nominale

Regolatori di pressione
idraulici

Marca, modello, portata

Boiler elettrici

Marca, modello, capacita

Pozzetti e chiusini

Vasche di

decantazione Tipologia, dimensioni

Ventilatori Marca, Tipologia

Cappe

Griglie

spiratori Marca, modello, potenza, portata

Degrassatore

Tipologia, dimensioni, capacita
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COMPONENTI SOGGETTI
IMPIANTO A RILIEVO VISIVO DATI TIPOLOGICI
Centralina antincendio  |Marca, modello, numero di serie
Gruppi di ) .
upp! ?’1 . Marca, modello, prevalenza, alimentazione, portata
pressurizzazione
Serbatoi accumulo VV.FF|Marca, materiale, capacita
Vasche di raccolta VV.FF.|Materiale, capacita
Sprinkler Tipologia impianto
INaspi Marca, modello, materiale cassetta
Idranti Tipologia, classe UNI
v - - FoT— i —
Estintort portatil a_rca, t|pF> carica, quantita carica, scadenza, ultima revisione, classe
antincendio
X . . . ] Marca, tipo carica, quantita carica, scadenza, ultima revisione, classe
Antincendio  [Estintori carrellati )

antincendio

Pulsante allarme incendio

Avvisatori acustici

Segnale luminoso
antincendio

Rilevatori fumi

Serrande tagliafuoco
filtri antincendio

Marca, modello, tipologia, resistenza REl, dimensioni

Porte REI tagliafuoco

Dati contenuti in Targa

Magnete sgancio porta

Segnali percorsi d'esodo







