
 

 

 

Contratto misto di lavori di manutenzione e di servizi manutentivi in edifici prevalentemente destinati 

a Edilizia Residenziale Pubblica ed altri edifici pubblici e di uso pubblico siti nella Provincia di Forlì-

Cesena, gestiti da A.C.E.R-FC, nel 

 

QUADRIENNIO 2027-2030 

 

 

 

RELAZIONE  GENERALE 

 

 

 
 

 

 

  



 Contratto misto di lavori di manutenzione e di servizi manutentivi in edifici 

prevalentemente destinati a Edilizia Residenziale Pubblica ed altri edifici pubblici 

e di uso pubblico siti nella Provincia di Forlì-Cesena, gestiti da A.C.E.R-FC, nel 

QUADRIENNIO 2027-2030 
 

rev. def. 
PFTE 

Relazione Generale 
pag. 1 di 7 

 

Premesse, natura e oggetto dell’appalto 

ACER-FC è ente pubblico economico di proprietà dei 30 Comuni della Provincia di Forlì-Cesena; è 

gestore del patrimonio immobiliare di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP), di edilizia residenziale 

agevolata, sovvenzionata, convenzionata, di proprietà dei Comuni su concessioni-contratto pluriennali di 

funzioni pubbliche; è proprietario e gestore di edifici residenziali adibiti ad ERP, delle proprie sedi operative 

e di altri uffici, di negozi, di centri sociali/culturali/polifunzionali, di autorimesse e posti auto. 

A partire da gennaio 2009 l’attività manutentiva del patrimonio sopra descritto è gestita da ACER-

FC tramite un sistema integrato di servizi e lavori, basato su una piattaforma informatica di raccolta e 

scambio dati, con applicativo dedicato all’informazione degli Enti proprietari/soci. 

Per la fornitura delle prestazioni manutentive ACER-FC si è affidato ad operatori economici qualificati, 

dotati di appropriata struttura organizzativa, di tutti gli esecutori occorrenti, di tutte le specializzazioni 

richieste e di esperienza specifica, scelti mediante procedure aperte europee.  

ACER-FC mantiene peraltro il controllo e l’indirizzo sull’attività dell’affidatario, la progettazione e la 

direzione lavori degli interventi, il rapporto diretto con l’utenza, l’attività di rendicontazione ai Comuni ed 

ogni altra funzione direzionale, demandando invece le funzioni tipicamente imprenditoriali quali il 

coordinamento degli artigiani e l’approvvigionamento dei materiali, l’organizzazione dei servizi e la 

ricezione delle richieste manutentive. 

Le 4 precedenti esperienze, 2009-2013, 2014-2017, 2018-2021 e 2022-2026, hanno dimostrato che tale 

modello è in grado di rispondere alle diverse esigenze manutentive in modo positivo, con un 

miglioramento progressivo, che dimostra l’impegno profuso nel costante sviluppo e le potenzialità di 

adattamento del modello stesso. 

 

Consistenza patrimoniale 

L’appalto ha per oggetto le attività di manutenzione del patrimonio di proprietà o affidato in 

gestione ad ACER-FC: pronto intervento; manutenzione ordinaria, periodica, straordinaria, programmata 

e non programmabile; interventi di riqualificazione, recupero, restauro, risanamento, ristrutturazione. 

La consistenza patrimoniale in gestione ad ACER-FC aggiornata è la seguente: 

 

Consistenza Patrimoniale in gestione ACER-FC 

N° Alloggi1 Gestiti situazione al 31/12/2025 

Bagno di Romagna   66 

Bertinoro   87 

Borghi   39 

Castrocaro   79 

Cesena   899 

Cesenatico   218 

Civitella   81 

Dovadola   48 

Forlì   1.669 

Forlimpopoli   99 

Galeata   74 

Gambettola   68 

Gatteo   44 
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Longiano   80 

Meldola   112 

Mercato Saraceno   90 

Modigliana   43 

Montiano   44 

Portico - San Benedetto   14 

Predappio   239 

Premilcuore   45 

Rocca San Casciano   41 

Roncofreddo   35 

San Mauro Pascoli   65 

Santa Sofia   50 

Sarsina   53 

Savignano sul Rubicone   115 

Sogliano al Rubicone   58 

Tredozio   39 

Verghereto   8 

Totali   4.602  

Alloggi agenzia affitto proprietà Comune di Forlì   51 

Totali   51 

Altre unità immobiliari N. Unità 
Equivalenza2 

con Alloggi 

Sedi ACER: Uffici <100 mq 2 2 

                  Uffici >100 mq 2 4 

                  Box 1 0,2 

Totali 5 6,2 

Box/Posti auto coperti comunali     

          Ed.3999 - Forlì 0 0 

          Ed. 368 - Forlì 8 1,6 

Totali 8 1,6 

Box/posti auto coperti 89 17,8 

Negozi<100 mq 30 30 

Centri sociali e Negozi>100 mq 4 8 

Uffici (diversi dalla sede ACER) <100 mq 1 1 

Totali 124 56,8 

Totale Alloggi Equivalenti   4.717,6  

 

Durata dell’appalto 

Il contratto ha la durata nominale di quattro anni.  

L’appalto potrà essere rinnovato: 

- i servizi a canoni si concluderanno il 31/12/2030; 
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- dovranno invece essere portati a compimento i lavori affidati entro il 31/12/2030, quindi con 

ultimazione certamente successiva a tale data, stimabile in ulteriori 6 mesi.  

 

Ammontare dell’appalto 

L’Appalto si sviluppa attraverso l’esecuzione di servizi compensati prevalentemente a canone e di 

lavori di manutenzione extracanone, le cui attività ed i rispettivi importi stimati di progetto sono di seguito 

elencati. 
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Servizi a Canone 

È l’insieme coordinato di funzioni, prestazioni ed attività di esecuzione della manutenzione e della 

connessa attività tecnica. 

I servizi a canone si dividono in servizi manutentivi e servizi tecnici. 

I servizi manutentivi con prezzo a corpo (canone) complessivo e omnicomprensivo si riferiscono, a titolo 

esemplificativo e non esaustivo, a: 

­ Servizi di manutenzione di immobili a canone, comprendenti: 

a) Servizio di pronto intervento: si tratta di interventi di messa in sicurezza ed eliminazione di 

situazioni di grave disagio per gli assegnatari, aventi massimo grado di urgenza, con onere di 

arrivo sul posto entro 2 ore dalla segnalazione; 

b) Servizi di manutenzione di immobili: si tratta di interventi di manutenzione non 

programmabile (pur statisticamente ricorrente) il cui onere compete alla proprietà, 

principalmente costituiti da riparazioni, ripristini e sostituzioni localizzati; 

­ Servizi in abbonamento soggetti a variabilità in quanto dipendenti dall’adesione volontaria degli 

assegnatari. Sono componenti del canone compensati a misura, comprendenti: 

a) Servizio di pulizia e controllo combustione periodico impianti termici autonomi fino a 35 kW; 

b) Servizio di manutenzione completa degli impianti termici autonomi fino a 35 kW; 

c) Servizio di conduzione, gestione, manutenzione, monitoraggio energetico e ripartizione costi 

degli impianti termici centralizzati; 

d) Servizio di monitoraggio degli impianti fotovoltaici; 

e) Servizio di conduzione, assistenza, verifiche periodiche e manutenzione impianti elevatori; 

f) Servizio di verifica, controllo periodico e collaudo degli impianti di messa a terra; 

g) Servizio di verifica, sorveglianza, controllo periodico, collaudo e manutenzione degli impianti 

e dei presidi antincendio; 

h) Servizi di pulizia fognaria, spurgo ed affini; 

i) Servizi di pulizia delle parti comuni; 

j) Servizi di sfalci, potatura e manutenzione delle aree verdi; 

k) Servizio di verifica, controllo periodico e collaudo delle linee vita. 

 

I servizi tecnici di supporto con prezzo a corpo (canone) complessivo e omnicomprensivo, si riferiscono alla 

struttura tecnica dell’Assuntore dedicata all’appalto, ovvero, a titolo esemplificativo e non esaustivo, a: 

a) Servizio di assistenza, aggiornamento, progettazione e sviluppo del sistema informatico 

HyperFabbricati già in uso presso ACER-FC; 

b) Servizio di Call Center di ricevimento e registrazione telefonate e richieste di intervento tramite N° 

Verde gratuito; ricevimento, interfaccia e opportuna informazione degli assegnatari; attivazione 

tecnici e Imprese esecutrici; reperibilità continuativa notturna/festiva; 

c) Servizio accessori alla corretta esecuzione delle attività affidate, di: sopralluogo, rilievo e verifica, 

preventivazione delle richieste di intervento; caricamento documentazione, dati patrimoniali e 

manutentivi attraverso il sistema informatico già in uso presso ACER-FC; assistenza e servizi agli 

assegnatari di: acquisizione consenso per interventi a parziale o totale loro carico; supporto e 

assistenza all’individuazione, allaccio, corretta attivazione delle utenze, corretto utilizzo e 

regolazione degli impianti e delle dotazioni degli immobili; supporto informativo sui regolamenti 
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e procedure; divulgazione delle buone pratiche di corretta conduzione degli alloggi, di migliore 

mantenimento e manutenzione, di risparmio energetico; sopralluoghi di visione e constatazione 

alloggi e relative pertinenze; ricevimento del pubblico;  

d) Servizio di censimento, rilievo, verifica, predisposizione reportistica e di assistenza alle attività 

manutentive riguardanti i materiali contenenti amianto; 

e) Servizi tecnici di supporto all’attività programmatoria e progettuale, di: supporto alla 

programmazione e progettazione degli interventi di manutenzione, redazione computi metrici 

estimativi ed eventuali analisi di prezzo; servizio di predisposizione pratiche autorizzative e ricerca 

precedenti autorizzativi; aspetti progettuali informatici specialistici e relative consulenze; 

redazione computi ripartizioni spese energetiche secondo UNI 10200 e s.m.i. . 

 

Lavori e servizi compensati a misura in Extracanone 

Sono i lavori e alcuni servizi non compresi nei servizi a canone precedentemente descritti.  

In generale sono classificati come lavori extracanone quelli di: 

1) manutenzione ordinaria, straordinaria e gli interventi edilizi di ordine superiore; 

2) adeguamenti normativi che comportino interventi di cui al punto precedente; 

3) interventi che comportino la variazione della consistenza patrimoniale, con particolare riferimento 

alla variazione della consistenza catastale. 

È onere dell’Assuntore la prestazione sei servizi manutentivi e tecnici di supporto, compensati a canone, 

anche per tutta l’attività extracanone. 

l’Assuntore si assume l’obbligo contrattuale di svolgere, dietro espressa autorizzazione di ACER-

FC, le prestazioni sottoindicate che saranno compensate “a misura” con contabilità “a consuntivo” redatta 

in base all’Elenco Prezzi Unitari, al netto del ribasso offerto. 

 

Piattaforma informatica HyperFabbricati 

ACER-FC è licenziataria del software di gestione del processo manutentivo HyperFabbricati, 

attualmente alla versione 4.0, della software house Coopolis s.p.a. di Ravenna, oltre ai suoi derivati 

HyperDroid, applicazione per dispositivi mobili Android, e AcerWeb, applicazione/portale di 

rappresentazione e consultazione dati da parte dei Comuni proprietari di ACER-FC. 

Il programma Hyper: 

- è una piattaforma informatica gestionale accessibile via web, multiutente, con profili di accesso e 

livelli di operatività/abilitazioni differenziati; 

- è stato sviluppato per gli appalti di servizi e lavori di manutenzione a partire dal 2009 e 

personalizzato per le esigenze di ACER-FC; 

- è già interfacciato con i database patrimoniale e assegnatari, e con i processi gestionali di ACER-

FC ad esso connessi; 

- rappresenta elemento fondamentale della gestione operativa dell’appalto di cui al presente 

capitolato ed è diventato uno dei principali componenti della struttura informatica complessiva di 

ACER-FC, motore di un flusso continuo di dati e informazioni tra molteplici attori coinvolti e col 

resto delle procedure informatiche aziendali. 

La piattaforma Hyper consente di: 

• gestire più utenti (autenticazione) ed attribuire a ciascuno uno o più profili di operatività 

(autorizzazione). Si precisa che ACER-FC si riserva la prerogativa esclusiva di poter disporre di 
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strumenti di controllo dell’attività svolta nell’ambito del presente appalto e del sistema 

informatico da parte degli utenti esterni, e di decidere quali sezioni, campi, informazioni e 

funzionalità di Hyper rendere disponibili a tali soggetti, attraverso la differenziazione dei profili, 

senza pregiudicare la possibilità di espletamento delle attività e degli adempimenti a carico 

dell’Assuntore e/o degli altri soggetti coinvolti nel presente appalto; 

• accedere, rappresentare, consultare, registrare, aggiungere, modificare e aggiornare i dati relativi 

al patrimonio, agli assegnatari, alla manutenzione, con collegamento bidirezionale (lettura e 

scrittura) con gli archivi e con le altre procedure gestionali informatiche di ACER-FC;  

• gestire tutti gli interventi manutentivi: Richieste di Intervento (RdI nel seguito); Rapporti di 

Verifica; Ordini di Lavoro; Preventivi; Rapporti di Lavoro; 

• inserire allegati di qualsiasi tipo: foto, filmati, registrazioni audio, documenti editabili o scansionati, 

elaborati grafici, ecc., nelle sezioni dedicate ai documenti, o direttamente nelle pratiche di 

manutenzione, o nelle schede delle entità cui l’allegato fa riferimento; 

• contabilizzare gli interventi manutentivi a misura, compresa la redazione delle componenti della 

contabilità, distinte per fabbricato e/o alloggio, per data e per voce di elenco prezzi; 

• stampare i documenti di contabilità in formato conforme al Codice Appalti: libretto delle misure, 

stato avanzamento lavori, registro di contabilità, sommario del registro di contabilità; 

• caricare gli addebiti manutentivi, creare le relative comunicazioni e trasmettere i dati per la 

bollettazione agli assegnatari; 

• registrare comunicazioni e reclami; 

• gestire selettivamente o massivamente tutti i dati contenuti; elaborarli in reports e in molteplici 

rappresentazioni; leggerli e/o trascriverli dai/nei database aziendali; esportarli su fogli di calcolo; 

pubblicarli sul portale AcerWeb; 

• l’applicativo HyperDroid è principalmente uno strumento operativo di rapida consultazione delle 

pratiche manutentive in corso e di imputazione guidata dei dati riferiti a tali pratiche o ai servizi di 

rilievo e censimento. 

In considerazione della moltitudine di interventi, per riuscire a individuare le attività in corso e quelle 

maggiormente rilevanti in termini di sicurezza, sono stati implementati e risultano attivi n. 3 nuovi registri 

in hyper, raggruppati in unica voce del menù “strumenti” in alto a sinistra di HyperFabbricati, chiamata 

“Registro Attività”. 

Il nuovo strumento presenta 3 segnalibri in alto, da sinistra verso destra: 

1) “Registro cantieri attivi”: rappresenta l’elenco di tutti i cantieri potenzialmente attivi, compilato in 

automatico dal sistema in funzione delle approvazioni e delle tempistiche contrattuali. Questo è 

un registro “informativo”: si tratta di un elenco molto numeroso di interventi tra canone ed 

extracanone, ordinato dall’alto verso il basso: 

prima i cantieri soggetti a progettazione e dotati di PSC specifico, contraddistinti dalla colorazione 

rossa; 

poi i cantieri che presentano almeno un fattore di rischio, di colore arancione. 

I fattori di rischio codificati sono:  

lavori in quota; 

demolizioni; 

scavi; 

amianto; 
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interferenze. 

poi i “pronto intervento”, sia canone che extracanone, di colore giallo, caratterizzati dai fattori di 

rischio: incolumità; grave disagio. 

infine, tutti gli altri interventi, ordinati per importo presunto di esecuzione decrescente. 

2) “Programma attività”: questo è l’elenco da compilarsi a cura del call center dell’Assuntore, 

quotidianamente, con programmazione delle attività preferibilmente a livello settimanale, nel 

quale indicare, partendo dall’elenco di cui sopra, i cantieri effettivamente in corso di esecuzione 

nel breve periodo. Questo registro è “programmatorio”. 

In questo registro i tecnici dell’Assuntore possono: selezionare un intervento; variare (aggiungere) 

dei fattori di rischio; selezionare delle imprese esecutrici; indicare le date di inizio e fine delle 

attività; salvare le modifiche e in questo modo rendere visibile a A e CSE l’intervento in questo 

registro. 

Le date riportate in questo registro devono essere rappresentative dell’attività programmata nel 

breve periodo, eventualmente anche oltre le scadenze contrattuali. 

3) “Registro accessi in cantiere”: questo rappresenta un diario degli accessi nei vari cantieri; è un 

registro di tipo “consuntivo”, la cui compilazione (volontaria) è demandata alle singole imprese 

esecutrici/operai, da farsi tramite app Hyperdroid. 

 

Dati statistici attività manutentiva 

Si riporta, a titolo esemplificativo, una rappresentazione dell’attività manutentiva registrata e 

processata nell’ambito dell’appalto di servizi e lavori in corso, con le precisazioni che: 

- trattasi di una schematizzazione delle attività, che riporta i dati maggiormente significativi, ma che 

non è esaustiva rispetto alla complessità degli adempimenti e all’articolazione delle casistiche 

esistenti; 

- le casistiche e i livelli di priorità dell’appalto in corso non coincidono con quelli del presente 

appalto; 

- gli adempimenti del presente appalto non coincidono con quelli dell’appalto in corso. 

 

 

INTERVENTI 

URGENTI DI 

MODESTA ENTITA'

n. 2.014

ALTRI 

INTERVENTI 

MANUTENTIV

I

n. 1.621

ALLOGGI SFITTI 

RIPRISTINATI

n. 500 per 

6.373.430,13 €

ESPURGO

n. 173 edifici 

per n. 1.977 

alloggi

CALDAIE

n. 2.734 di cui:

n. 1.393 standard

n. 1.341 completi

CENTRALI 

TERMICHE

n. 33 impianti 

per n. 503 

alloggi

ASCENSORI e 

SERVOSCALA

n. 52 impianti

PRESIDI 

ANTINCENDIO

n. 42 edifici

ABBONAMENTI - a misura, a recupero assegnatari

n. 3.034 abb. attivi per n. 7.585 interventi eseguiti

RICHIESTE 

NON URGENTI

n. 3.545

PREVENTIVI

in ATTESA di 

APPROVAZIONE

n. 1.189 per 

15.589.171,37 €

RICHIESTE

URGENTI

1 GIORNO

n. 1.194

Report Attività Manutentiva Appalto Servizi e Lavori in Corso

Periodo dal 14/11/2022 al 30/06/2025

TOTALE RICHIESTE DI INTERVENTO

n. 14.545

RICHIESTE A CANONE

n. 8.170 per 3.145.475,60 €

RICHIESTE EXTRACANONE

n. 5.760

RICHIESTE RESPINTE o 

ANNULLATE o RITIRATE

n. 615

PREVENTIVI REDATTI

n. 3.551

INTERVENTI ESEGUITI

n. 4.135 per 10.170.202,40 €

RICHIESTE DI

PRONTO 

INTERVENTO

2 ORE

n. 148

PREVENTIVI 

ANNULLATI

n. 241
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1 PREMESSE 

Oggetto dell’appalto è il contratto misto di lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria, 

programmabile e non programmabile e di servizi manutentivi / di supporto tecnico - manutentivo, 

necessari all’esecuzione dei lavori in edifici prevalentemente destinati a edilizia residenziale pubblica 

ed altri edifici pubblici e di uso pubblico siti nella Provincia di Forlì-Cesena, di proprietà dei Comuni 

della Provincia di Forlì-Cesena, di ACER e di altri soggetti, nel quadriennio 2027-2030 nel pieno rispetto 

dei “CRITERI AMBIENTALI MINIMI PER L’AFFIDAMENTO DEL SERVIZIO DI PROGETTAZIONE E DIREZIONE 

LAVORI DI INTERVENTI EDILIZI E OPERE DI INGEGNERIA CIVILE, ESECUZIONE DI LAVORI, INCLUSI GLI 

INTERVENTI DI COSTRUZIONE, RISTRUTTURAZIONE, MANUTENZIONE E ADEGUAMENTO”, adottati dal 

Ministero della transizione ecologica e approvati con Decreto ministeriale 24/11/2025. 

L’applicazione delle specifiche tecniche e delle clausole contrattuali contenute nel citato provvedimento 

è obbligatoria ai sensi dell’articolo 57 comma 2 del Codice (D.Lgs. 36/2023), e sarà attuata secondo 

quanto indicato nel DIP (Documento di indirizzo alla progettazione) di cui all’art. 3 dell’All. I.7 al Codice 

(D.Lgs 36/2023), con particolare riguardo alle lett. l) - indicazione del criterio di aggiudicazione, n) - 

specifiche tecniche contenute nei criteri ambientali minimi (CAM), q) - specifiche tecniche per l’utilizzo 

di materiali, elementi e componenti, v) – forniture e criteri di approvvigionamento di materiali idonei a 

garantire il rispetto dei criteri ambientali minimi e i diritti dei lavoratori. 

Per quanto riguarda la lett. l), la stazione appaltante utilizzerà il miglior rapporto qualità prezzo ai fini 

dell’aggiudicazione dell’appalto e pertanto i criteri premianti vengono tenuti in debita considerazione, 

come riportato nel seguito. 

Per quanto riguarda la lett. n), q) e v), poiché trattasi di appalto misto di lavori e servizi di manutenzione 

di immobili e impianti, si applicano i criteri pertinenti all’oggetto dell’affidamento indicati nel DIP, come 

riportati nel seguito. 

Per quanto riguarda infine i criteri non applicabili o da non applicare le eventuali graduazioni di 

applicazione e le relative motivazioni, si rinvia al DIP. 

 

Criteri da applicare secondo quanto stabilito nel DIP, con indicazione del grado di applicabilità (cfr. 

indicazione di legge “i criteri ambientali minimi sono tenuti in considerazione, per quanto possibile”):  

 

1.3.3. All. I.7 del Codice, Art. 3 lett. l: il criterio di aggiudicazione sarà Offerta Economicamente più 

vantaggiosa con prevalenza del punteggio tecnico, fra i criteri premiali sarà previsto il possesso di Sistemi 

di gestione ambientale certificati, almeno a livello di una registrazione EMAS. 

2.3.4 Impianti di illuminazione per interni –La prescrizione b) “Le sorgenti luminose LED per utilizzi in 

abitazioni, scuole ed uffici devono avere una durata minima di 50.000h L90B10 (ovvero: a 50.000h il 90% 

dei diodi LED componenti la sorgente ha un decadimento di flusso inferiore al 10%)” va garantita per gli 

apparecchi illuminanti forniti nell’appalto. 

2.3.12 Giunti di raccordo tra serramenti esterni ed interni con l’involucro opaco – La prescrizione riguarda 

gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria qualora questi comprendano interventi di 

sostituzione degli infissi esterni, e prevede nodi di posa dei serramenti esterni ed interni conformi ai criteri 

della norma UNI 11673-1. 

Le prestazioni da considerare includono: tenuta all’aria, all’acqua e al vento: le prestazioni devono essere 

mantenute costanti sia per la posa che per i serramenti; isolamento termico: gestione dei ponti termici e 
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valutazione delle isoterme; isolamento acustico: acustica di facciata e sigillanti; resistenza meccanica: 

fissaggio meccanico e coerenza con i requisiti antieffrazione; ventilazione: corretta progettazione, 

soprattutto in caso di sostituzione degli infissi; gestione della traspirabilità e della permeabilità al vapore; 

sostenibilità: minimizzare l’impatto di sostanze nocive; durabilità e manutenzione, favorendo un ciclo di 

manutenzione prolungato. I materiali di posa devono essere scelti e utilizzati correttamente per 

raggiungere gli obiettivi prestazionali. È essenziale seguire le schede tecniche dei prodotti per 

un’applicazione corretta, evitando errori comuni come l’uso improprio di siliconi, schiume o nastri 

autoespandenti. 

2.3.13 Progettazione degli interventi di risanamento del degrado da umidità negli edifici esistenti – Il 

criterio riguarda gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria su edifici esistenti affetti da 

fenomeni di degrado da umidità, che si svilupperanno nelle fasi di diagnosi (di competenza della Direzione 

Lavori), progetto di risanamento per il quale potrà essere richiesto all’Assuntore del contratto di avanzare 

proposte con i riferimenti delle certificazioni di efficacia prestazionale delle tecnologie adottate; verifica 

degli interventi di risanamento (anche questa di competenza della Direzione Lavori). 

 

2.4 SPECIFICHE TECNICHE PER I PRODOTTI DA COSTRUZIONE 

Nota: La verifica del rispetto dei criteri di cui a tutti i sottopunti da 2.4.1 a 2.4.18, relativi ai prodotti da 

costruzione, si attua mediante controlli della Direzione Lavori su quanto dichiarato nella Relazione CAM 

dell’Impresa Appaltatrice di cui al punto 3.1.1. 

2.4.1 Emissioni in ambienti interni (inquinamento indoor) - Il criterio si attua imponendo in capitolato i 

limiti di emissioni nocive indicati al punto 2.4.1 del Decreto, o in alternativa imponendo la scelta di prodotti 

dotati di una etichetta o certificazione tra quelle indicate al medesimo punto, consentendo anche 

etichettature equivalenti, per le categorie di prodotti da costruzione elencate di seguito: 

a. pitture e vernici, di cui all’allegato I del decreto legislativo 27 marzo 2006, n. 161 di attuazione della 

direttiva 2004/42/CE; 

b. rasanti ed intonaci; 

c. adesivi e sigillanti; 

d. pavimentazioni; 

e. rivestimenti interni; 

f. elementi, pannelli, lastre a vista; 

g. controsoffitti; 

h. barriere, schermi, freni al vapore specifici per la protezione del pacchetto di isolamento interno; 

Dall’applicazione del presente criterio, sono escluse le piastrelle di ceramica e i laterizi. 

2.4.2 Calcestruzzi confezionati in cantiere e preconfezionati - I calcestruzzi confezionati in cantiere e 

preconfezionati devono avere un contenuto di materia riciclata, recuperata o di sottoprodotti, di almeno 

il 5% sul peso del prodotto. Tale percentuale è calcolata come rapporto tra il peso secco delle materie 

riciclate, recuperate e dei sottoprodotti e il peso del calcestruzzo al netto dell’acqua (acqua efficace e 

acqua di assorbimento). Al fine del calcolo della massa di materiale riciclato, recuperato o sottoprodotto, 

va considerata la quantità che rimane effettivamente nel prodotto finale. Il rispetto del criterio sarà 

garantito dall’etichettatura dei prodotti preconfezionati e da un’attestazione rilasciata dall’impresa 

esecutrice per quelli confezionati in cantiere. 

2.4.3 Prodotti prefabbricati in calcestruzzo, in calcestruzzo vibrocompresso e in calcestruzzo aerato 

autoclavato - I prodotti prefabbricati in calcestruzzo e in calcestruzzo vibrocompresso devono essere 
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fabbricati con un contenuto di materia recuperata, riciclata o di sottoprodotti di almeno il 5% sul peso del 

prodotto. I blocchi per muratura in calcestruzzo aerato autoclavato devono essere fabbricati con un 

contenuto di materia recuperata, riciclata o di sottoprodotti di almeno il 7,5% sul peso del prodotto. Il 

rispetto del criterio sarà garantito dall’etichettatura dei prodotti. 

2.4.4 Prodotti in acciaio - Per gli usi strutturali, devono essere utilizzati prodotti in acciaio con un 

contenuto minimo di materia recuperata, riciclata o di sottoprodotti come di seguito specificato: 

- acciaio da forno elettrico non legato, contenuto minimo pari al 75%. 

- acciaio da forno elettrico legato, contenuto minimo pari al 60%; 

- acciaio da ciclo integrale, contenuto minimo pari al 12%. 

Per gli usi non strutturali, devono essere utilizzati prodotti in acciaio con un contenuto minimo di materia 

recuperata, riciclata o di sottoprodotti come di seguito specificato: 

- acciaio da forno elettrico non legato, contenuto minimo pari al 65%; 

- acciaio da forno elettrico legato, contenuto minimo pari al 60%; 

- acciaio da ciclo integrale, contenuto minimo pari al 12%. 

Il rispetto del criterio sarà garantito dall’etichettatura dei prodotti oppure da una dichiarazione del 

fornitore. 

2.4.5 Prodotti in laterizio - I laterizi usati per muratura e solai devono avere un contenuto di materie 

riciclate, recuperate o di sottoprodotti (sul secco) di almeno il 15% sul peso del prodotto. Qualora i laterizi 

contengano solo materia riciclata o recuperata, la percentuale è di almeno il 10% sul peso del prodotto. I 

laterizi per coperture, pavimenti, rivestimenti e muratura faccia a vista hanno un contenuto di materie 

riciclate, recuperate o di sottoprodotti (sul secco) di almeno il 7,5% sul peso del prodotto. Qualora i laterizi 

contengano solo materia riciclata o recuperata, la percentuale è di almeno il 5% sul peso del prodotto. Il 

rispetto del criterio sarà garantito dall’etichettatura dei prodotti oppure da una dichiarazione del 

fornitore. 

2.4.6 Prodotti di legno o a base legno - Tutti i prodotti di legno o a base legno utilizzati nel progetto: 

-  se costituiti da materie prime vergini, come nel caso degli elementi strutturali, devono provenire da 

foreste gestite in maniera sostenibile, l’Assuntore dovrà quindi fornire una certificazione di catena di 

custodia rilasciata da organismi di valutazione della conformità che garantisca il controllo della «catena di 

custodia», quale quella del Forest Stewardship Council (FSC®) o del Programme for Endorsement of Forest 

Certification schemes (PEFC), o certificazioni equivalenti; 

- se costituiti prevalentemente da materie prime seconde, l’Assuntore dovrà fornire una certificazione di 

catena di custodia rilasciata da organismi di valutazione della conformità che attesti che la componente 

legnosa sia costituita da almeno il 70% di materiale riciclato, quali: FSC® Riciclato” (“FSC® Recycled”) che 

attesta il 100% di contenuto di materiale riciclato, oppure “FSC® Misto” (“FSC® Mix”) con indicazione della 

percentuale di riciclato con il simbolo del Ciclo di Moebius all’interno dell’etichetta stessa o l'etichetta 

Riciclato PEFC che attesta almeno il 70% di contenuto di materiale riciclato, o certificazioni equivalenti. Il 

requisito può essere verificato anche con altri mezzi di prova. I pannelli a base legnosa contenenti 

materiale riciclato devono inoltre essere conformi ai limiti di inquinanti previsti dal punto 5.4 della norma 

UNI 11951:2024 “Gestione del legno di recupero per la produzione di pannelli a base legno”. 

2.4.7 Isolanti termici ed acustici - devono rispettare i seguenti requisiti: 

a) non sono aggiunte sostanze incluse nell'elenco di sostanze estremamente preoccupanti candidate 

all’autorizzazione (Substances of Very High Concern-SVHC), secondo il regolamento REACH (Regolamento 

(CE) n. 1907/2006), in concentrazione superiore allo 0,1 % (peso/peso). Sono fatte salve le eventuali 
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specifiche autorizzazioni all’uso previste dallo stesso Regolamento per le sostanze inserite nell’Allegato 

XIV e specifiche restrizioni previste nell’Allegato XVII del Regolamento. 

b) Non sono prodotti con agenti espandenti che causino la riduzione dello strato di ozono (ODP), 

come per esempio gli HCFC; 

c) Non sono prodotti o formulati utilizzando catalizzatori al piombo quando spruzzati o nel corso della 

formazione della schiuma di plastica; 

d) Se prodotti da una resina di polistirene espandibile gli agenti espandenti devono essere inferiori al 

6% del peso del prodotto finito; 

e) Se costituiti da lane minerali, sono conformi alla Nota Q o alla Nota R di cui al regolamento (CE) n. 

1272/2008 (CLP); 

Devono contenere le quantità minime di materia riciclata, recuperata o di sottoprodotti indicate nella 

tabella riportata nel criterio 2.4.7., e devono garantire le prestazioni termiche attraverso la marcatura CE. 

La conformità ai requisiti per i punti di cui alle lettere da “a” ad “d” deve essere provata mediante una 

dichiarazione del   produttore, supportata dalla documentazione tecnica quali le schede dei dati di 

sicurezza (SDS), se previste dalle norme vigenti, o rapporti di prova; per il punto di cui alla lettera "e”, le 

informazioni riguardanti la conformità della fibra minerale alla Nota Q o alla Nota R sono contenute nella 

scheda informativa redata ai sensi dell’articolo 32 del Regolamento REACH (Regolamento (CE) n. 

1907/2006). La conformità alla Nota Q si verifica tramite una certificazione (per esempio EUCEB) conforme 

alla norma ISO 17065 che dimostri, tramite almeno una visita ispettiva all'anno, che la fibra è conforme a 

quella campione sottoposta al test di bio-solubilità. 

2.4.8 Tramezzature, contropareti perimetrali e controsoffitti per i sistemi a secco - Le lastre e i pannelli 

per tramezzature, contropareti perimetrali e controsoffitti devono avere un contenuto di materia 

recuperata, riciclata o di sottoprodotti, di almeno il 10% sul peso del prodotto. 

Tale percentuale è ridotta ad almeno il 5% in caso di lastre in cartongesso e pannelli in gesso. Il rispetto 

del criterio sarà garantito dall’etichettatura dei prodotti oppure da una dichiarazione del fornitore. 

2.4.9 Murature in pietrame e miste – E’ previsto l’uso di solo materiale riutilizzato o di recupero 

(pietrame e blocchetti). Il rispetto del criterio sarà garantito da una dichiarazione del fornitore. 

2.4.10 Pavimenti resilienti - non devono essere prodotti utilizzando ritardanti di fiamma che siano 

classificati pericolosi ai sensi del Regolamento (CE) n. 1272/2008 (CLP). Le pavimentazioni costituite da 

materie plastiche devono avere un contenuto di materia recuperata, riciclata o di sottoprodotti di almeno 

il 20% sul peso del prodotto. Tale requisito è verificato tramite la documentazione tecnica del fabbricante. 

2.4.11 Pavimenti e rivestimenti in ceramica - Le piastrelle di ceramica devono essere prodotte 

rispettando i requisiti ambientali di cui ai punti a) e b) del criterio 2.4.11 e (punto c) devono avere un 

contenuto di almeno il 5% di materia recuperata, riciclata, o di sottoprodotti sul peso del prodotto. Il 

rispetto dei requisiti a) e b) è dimostrato dal marchio Ecolabel UE, oppure mediante rapporto di ispezione 

redatto da organismo accreditato, il punto c) da dichiarazione del fornitore. 

2.4.12 Chiusure oscuranti e telai per serramenti - I profili per telaio fisso e mobile di serramenti e 

chiusure oscuranti esterne o interne, e gli eventuali profili anti-insetto devono avere un contenuto di 

materia recuperata, riciclata o di sottoprodotto di almeno il 20% sul peso del prodotto se in PVC e di 

almeno il 40% se in alluminio. Tale requisito è verificato tramite dichiarazione del fornitore. 

2.4.13 Tubazioni in materiale plastico per condotte fognarie, scarichi e cavidotti elettrici - devono avere 

un contenuto di materia recuperata, riciclata o di sottoprodotti, di almeno il 20% sul peso del prodotto, ad 
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eccezione delle tubazioni non propaganti la fiamma. Tale requisito è verificato tramite dichiarazione del 

fornitore. 

2.4.14 Tubazioni in Gres ceramico - devono avere un contenuto di materia recuperata, riciclata o di 

sottoprodotti, di almeno il 30% sul peso del prodotto. Tale requisito è verificato tramite dichiarazione del 

fornitore. 

2.4.15 Pitture e vernici - Le pitture e le vernici non devono contenere sostanze in concentrazioni tali da 

classificarle come pericolose per l’ambiente acquatico di categoria 1 e 2 con i seguenti codici: H400, H410, 

H411 ai sensi della sezione 4.1 Allegato 1 del regolamento (CE) n.1272/2008 (CLP). Tale requisito è 

verificato tramite dichiarazione del fornitore. 

2.4.16 Rubinetteria e sanitari - I rubinetti devono essere dotati di sistemi di riduzione di flusso tali che la 

portata massima sia di 6 litri/min per lavandini, lavabi e bidet, 8 litri/min per le docce; si prescinde dal 

requisito della temporizzazione, improprio per l’edilizia residenziale. I vasi e le cassette di scarico devono 

avere una capacità di scarico completa massima di 6 litri e una capacità di scarico media massima di 3,5 

litri. Tale requisito è verificato tramite dichiarazione del fornitore. 

2.4.17 Impianti tecnologici - Tutti gli impianti aeraulici compresi nei sistemi tecnici per l’edilizia della 

norma UNI EN ISO 52120-1 devono essere conformi al raggiungimento almeno della classe B della norma 

stessa. Tale requisito è verificato tramite dichiarazione del fornitore. 

2.4.18 Vetrate Isolanti - I serramenti devono montare vetrate isolanti certificate in conformità alla Norma 

di Prodotto serie UNI EN 1279, parte 1-2-3-4-5-6, da organismo di certificazione accreditato UNI CEI 

EN/ISO/IEC 17065 per la specifica norma di prodotto. La conformità è documentata attraverso il Certificato 

di Conformità. 

 


