
RIEPILOGO DEGLI ELEMENTI ESSENZIALI DEL BANDO DI GARA

ENTITA' DELL'APPALTO
(tutti gli importi sono in euro, esclusa I.V.A.)

Importo totale: €  325.168,15 di cui:

1) €  313.405,56 Lavori, soggetti a ribasso
2) €    11.762,59 Costi di sicurezza non soggetti a ribasso

QUALIFICAZIONE E CATEGORIE DEI LAVORI
La qualificazione dei lavori in appalto (compresi gli oneri di sicurezza) è la seguente:

OG1 Edifici Civili                          Prevalente  € 283.964,71 Classifica 2a 87,33%

OG11 Impianti Tecnologici Scorporabile € 41.203,44 Classifica 1a 12,67%

Si specifica che l'importo lavori previsto per la categoria OG11 “Impianti tecnologici”, comprende le seguenti
lavorazioni, non singolarmente scorporabili:

- Impianti idrosanitari (OS3), per un importo lavori di € 28.248,24
- Impianti Elettrici e speciali (OS30), per un importo lavori di € 12.955,20

Per le categorie OG11 il subappalto è consentito nella misura del 30% della stessa categoria.

DURATA DELL'APPALTO E TERMINE DEI LAVORI
Durata: 120 (centoventi) giorni naturali e consecutivi

MODALITA' E STIPULA DEL CONTRATTO
L'appalto è interamente “a misura”, ai sensi degli articoli 3, comma 1, lettera eeeee) e 59, comma 5-bis, del
D.Lgs. 50/2016;

CRITERIO DI AGGIUDICAZIONE
L’aggiudicazione avviene sulla base del criterio dell'offerta economicamente più vantaggiosa, individuata
sulla base del miglior rapporto qualità/prezzo, ai sensi dell’articolo 95, comma 6, del Codice, applicando il
metodo aggregativo-compensatore, sulla base dei seguenti criteri di valutazione:

Criterio Parametri di Valutazione per l'attribuzione del
punteggio

Punti
max

Ambito Elemento

1 Miglioramento  della
impermeabilizzazione
del tetto (da prevedere
sull'intera  superficie
d'intervento)

Verranno valutate proposte che migliorino le
caratteristiche generali della guaina bitumata
impermeabilizzante  prevista  (spessore,
resistenza meccaniche, resistenza agli  agenti
atmosferici   ecc..),  oltre al  miglioramento
della  capacità  “isolante”  e  di  abbattimento
della  temperatura  della  guaina  stessa  e

30 Offerta
tecnica

Qualità



quindi  di  trasmissione  del  calore  agli  starti
sottostanti.

2 Miglioramento  della
sicurezza  di  caduta
dall'alto  in  copertura
(da  estendere  a  tutti  i
lucernari da chiudere)

Verranno  valutate  soluzioni  costruttive  e/o
elementi costruttivi, in grado di migliorare dal
punto di vista della portanza, del calpestio e
quindi  della  sicurezza  in  quota,  la  soluzione
progettuale che prevede la chiusura di parte
dei lucernari con pannelli sandwich tassellati.
Le  prestazioni  minime  progettuali  sono
riferite  al  pannello “Aluteck28”,  preso  a
riferimento dal progettista. 

Dovranno  comunque  essere  mantenute  le
caratteristiche di isolamento termico minime
previste.

30 Offerta
tecnica

Qualità

3 Miglioramento  dei
componenti  di  finitura
interni  (Controsoffitti
Porte,  Infissi,  Corpi
illuminanti,
rubinetterie, ecc...)

Verranno valutati componenti in sostituzione
di  quanto  previsto  a  progetto,  in  relazione
alle  migliori  prestazioni,  meccaniche,
prestazionali,  premiando  la  durabilità,  la
facilità  ed  economicità  manutentiva  e  il
miglioramento riferito al risparmio energetico

20 Offerta
tecnica

Qualità

5 Prezzo Ribasso  percentuale  da  applicare  all'elenco
prezzi  unitari  posto  a  base  di  gara,  tenuto
conto  del  computo  metrico  predisposto  dal
committente.

20 Offerta
economi

ca

Quantità

TOTALE 100

OFFERTA TECNICA  (Peso complessivo 80 punti)  
(Busta B – Busta dell’Offerta TECNICA)

Oggetto e contenuto dell’Offerta tecnica 
La  busta  dell’Offerta  tecnica  deve  contenere  esclusivamente  l’Offerta  tecnica,  costituita  dalla
documentazione necessaria alla valutazione dei quattro elementi tecnici di cui al punto precedente. 
Gli elementi di valutazione sono i seguenti:

a) l’Offerta tecnica è redatta in modo da esprimere compiutamente i contenuti da valutare con i
criteri di cui al punto precedente; deve essere redatta in modo da far percepire e comprendere
immediatamente  alla  Stazione  appaltante  gli  scostamenti,  le  differenze  e  ogni  altra  diversa
condizione  rispetto  al  progetto  a  base  di  gara;  l’Offerta  tecnica,  redatta  tenendo  conto  del
progetto a base di gara e dei relativi allegati,  compreso il  Capitolato Speciale d’appalto, deve
essere redatta in modo adeguato, completo e idoneo alla conservazione dei pareri, prescrizioni e
autorizzazioni  così  come acquisite  (nello  specifico  non  deve  modificare  il  progetto  strutturale
conseguente ad autorizzazione sismica);



b) l’Offerta tecnica deve essere composta da uno o più elaborati, comprendenti relazioni e grafici,
necessari per consentire alla Stazione appaltante di apprezzare agevolmente la collocazione fisica,
l’entità, la consistenza e la realizzabilità degli elementi dell’Offerta tecnica oltre a consentire la
valutazione della veridicità, congruità, convenienza tecnica e prestazionale, nonché l’apprezzabilità
positiva  di  tutti  gli  elementi  dell’Offerta  tecnica  (dati  tecnici,  prestazionali  ed  energetici  dei
componenti proposti, devono essere supportati da schede tecniche del produttore);

c) l’Offerta  tecnica  deve essere  corredata  da un computo metrico  limitato  esclusivamente agli
elementi  che  si  discostano  da  quanto  previsto  dal  progetto  posto  a  base  di  gara,  con  le
descrizioni dettagliate di tali elementi, distinguendo tra le voci ridotte nelle quantità o soppresse
integralmente e  le  voci  aumentate  nelle  quantità  o  le  nuove voci  introdotte  in  aggiunta  o  in
sostituzione di voci soppresse; si precisa che in ogni caso tale documento:

--- non deve in alcun modo riportare o rendere palese elementi di natura economica diversi
da quelli previsti per gli scostamenti dell’Offerta tecnica;

--- non deve essere suscettibile di rivelare o anticipare l’Offerta economica;
Gli atti non sono richiesti a pena di esclusione, tuttavia la loro finalità è limitata esclusivamente

all’apprezzamento  tecnico-discrezionale  dell’Offerta  tecnica e  pertanto  la  loro  assenza,
incompletezza o eccessiva approssimazione, inciderà sulla valutazione dell’Offerta tecnica.

d) ai sensi dell’articolo 95, comma 14, del Codice, l’Offerta tecnica,  non può prevedere varianti al
progetto  a  base  di  gara,  ma  esclusivamente  miglioramenti  allo  stesso,  in  funzione  del
miglioramento tecnico e prestazionale degli  elementi  di  valutazione, fermi restando i  seguenti
limiti e condizioni inderogabili, non suscettibili di alcuna modifica:
 localizzazione dei manufatti;
 assetto plano volumetrico, sagoma e area di sedime; altezza e articolazione dei manufatti;
 destinazioni d’uso del manufatto;
 destinazioni d’uso specifiche degli spazi, salvo razionalizzazioni e miglioramenti;
 indici  prestazionali  degli  elementi  tecnici  previsti  dal  progetto  a  base  di  gara,  che

costituiscono requisiti tecnici minimi inderogabili;
 aspetto formale delle facciate;
 strutture portanti verticali / orizzontali / verticali e orizzontali;
 area da occupare;

e) non sono ammesse le  Offerte Tecniche che, in relazione ad uno o più d’uno degli  elementi  di
valutazione:
 eccedono i limiti o siano in contrasto con le condizioni degli elementi ritenuti inderogabili di

cui alla precedente lettera d); 
 prevedono soluzioni  tecniche o prestazionali  peggiorative rispetto a quanto previsto dalla

documentazione a base di gara oppure incompatibili con quest’ultima;
 sono in contrasto con la normativa tecnica applicabile all’intervento oggetto della gara o a

disposizioni legislative o regolamentari imperative o inderogabili;
 sono in contrasto con autorizzazioni, pareri o altri atti di assenso, comunque denominati, già

espressi con atti pubblici o recepiti in questi, o con prescrizioni imposte negli stessi atti di
assenso,  oppure in  contrasto con gli  strumenti  di  pianificazione urbanistica,  territoriale  o
paesaggistica o con altri  vincoli  inderogabili  se non già oggetto di deroghe già acquisite e
contenute nella progettazione a base di gara;

f) ai sensi dell’articolo 95, comma 14-bis, del Codice, eventuali opere aggiuntive non rilevano; non
sono ritenute opere aggiuntive le soluzioni tecniche, le sostituzioni e i potenziamenti prestazionali
ottenuti senza l’introduzione di elementi costruttivi o impiantistici radicalmente nuovi o estranei al
progetto.

CONDIZIONI DELL'OFFERTA TECNICA
a) l’Offerta tecnica deve essere costituita come segue:

 elaborati, contenenti relazioni e grafici, in numero massimo TOTALE di 12 (dodici) schede in
formato  non  superiore  ad  A4;  non  concorrono al  computo  del  numero  delle  cartelle  il



computo metrico delle migliorie di cui al precedente paragrafo, lett. c) e le schede tecniche
dei prodotti offerti, riportanti specifiche tecniche-prestazionali e certificazioni di qualità;

 il numero delle schede e delle cartelle, può essere liberamente distribuito tra gli elementi in
base  alle  necessità  dell’offerente,  con  raccomandazione  relativa  al  numero  totale  delle
cartelle;

 gli elaborati grafici e le relazioni descrittive devono essere distinti e distinguibili in funzione
degli elementi e sub-elementi di valutazione, devono riportare chiaramente a quali elementi
e  sub-elementi  si  riferiscono  ed  essere  confezionati  in  fascicoli  facilmente  distinguibili  e
individuabili in relazione ai predetti elementi e sub-elementi; 

b) il  numero  delle  schede  e  delle  cartelle  di  cui  alla  lettera  a),  costituisce  alta  e  forte
raccomandazione, ancorché non vincolante ai fini dell’ammissione dell’Offerta tecnica;  tuttavia
riveste un elevato valore funzionale alla celerità del procedimento; il superamento del numero
massimo  non  costituisce  causa  di  esclusione,  tuttavia  il  superamento  del  numero  massimo
comporterà automaticamente la eliminazione delle schede eccedenti dalla valutazione da parte
della commissione;

c) in merito alle formalità di presentazione della documentazione costituente l’Offerta tecnica:
 gli  elaborati  devono essere sottoscritti  dall’offerente su ogni  foglio;  se la documentazione

tecnica  è  composta  da  fogli  rilegati,  spillati,  cuciti  o  in  altro  modo collegati  stabilmente,
numerati con la formula «pagina n. X di n. Y», oppure «X/Y», oppure l’ultima pagina riporti
l’indicazione  «relazione composta  da n.  Y  pagine» (dove X è  la  numerazione di  ciascuna
pagina  e  Y  il  numero  totale  delle  pagine  della  singola  relazione),  è  sufficiente  che  la
sottoscrizione sia effettuata in chiusura sull’ultima pagina;

 le certificazioni di organismi accreditati o istituti indipendenti possono essere presentate in
fotocopia semplice;

 in caso di offerente in raggruppamento temporaneo non ancora formalmente costituito, le
sottoscrizioni devono essere apposte da tutti gli operatori economici raggruppati;

 per “cartelle” si intendono le facciate utilizzate di ciascun foglio (quindi corrispondono alle
“pagine” e non ai “fogli”), con scrittura in corpo non inferiore a 11 (undici) punti;

 le cartelle possono contenere, in luogo di testo scritto, schemi, diagrammi, rappresentazioni
grafiche integrative, calcoli e altre forme di espressione intellettuale;

 non  sono  computati  nel  numero  delle  cartelle  le  copertine,  gli  eventuali  sommari  e  le
eventuali certificazioni di organismi accreditati o istituti indipendenti allegate alle relazioni;

d) nel  caso in cui  l’Offerta Tecnica,  a giudizio dell’offerente, contenga in tutto o in parte segreti
tecnici o commerciali suscettibili di essere sottratti all’accesso ai sensi dell’articolo 53, comma 5,
lettera a), del Codice dei contratti, deve essere corredata da una dichiarazione, adeguatamente
motivata e comprovata, che dimostri la sussistenza di tali condizioni;

e) ai  fini  del  rispetto  dei  principi  di  separazione  tra  l’Offerta  tecnica  e  l’Offerta  economica,
dall’Offerta Tecnica, dall’Offerta Tecnica non deve risultare, a pena di esclusione, alcun elemento
che possa rendere palese, direttamente o indirettamente, la misura dell’Offerta Economica;

f) l’Offerta Tecnica non può:
 comportare alcun maggior onere, indennizzo, rimborso, adeguamento o altro, a carico della

Stazione appaltante, pertanto sotto il profilo economico l’importo contrattuale determinato
in base all’Offerta Economica resta insensibile alla predetta Offerta Tecnica;

 contenere elementi proposti sotto condizione di variazioni del prezzo; 
 in relazione a uno o più d’uno degli  elementi o sub-elementi di valutazione, esprimere o

rappresentare soluzioni  tra loro alternative,  opzioni  diverse,  proposte condizionate o altre
condizioni  equivoche o caratterizzate da ambiguità che non ne consenta  una valutazione
univoca, anche qualora la scelta tra le diverse soluzioni sia rimessa alla Stazione appaltante;

g) il  verificarsi  di  una  delle  condizioni  di  cui  alle  precedenti  lettere  e)  o  f),  comporta  la  non
ammissibilità dell’Offerta Tecnica e l’esclusione del relativo offerente;

h) l’Offerta Tecnica non incide sull’entità dell’Offerta Economica, la quale resta insensibile all’Offerta
Tecnica;



OFFERTA ECONOMICA
(Busta C – Busta dell’Offerta ECONOMICA)
Si intende la busta che contiene l’Offerta Economica, come descritta nei punti seguenti.

Offerta di prezzo (Peso 20 punti) 
L’offerta di prezzo è redatta mediante dichiarazione di ribasso percentuale sul corrispettivo per l’esecuzione
dei lavori, con le seguenti precisazioni:

a) il ribasso è indicato in cifre e in lettere; in caso di discordanza tra il ribasso indicato in cifre e quello
indicato in lettere prevale il ribasso percentuale indicato in lettere; il ribasso è indicato con non più
di 3 (tre) cifre decimali dopo la virgola; eventuali cifre in più sono troncate senza arrotondamento;

b) l’offerta deve essere sottoscritta dal legale rappresentante degli offerenti o da altri soggetti aventi i
medesimi poteri;

c) il ribasso è unico e si applica  contrattualmente all’importo dei lavori posto a base di gara e si
estende all’elenco dei prezzi unitari integrante il progetto a base di gara;

d) l’offerta è corredata  obbligatoriamente dall’indicazione, ai sensi dell’articolo 95, comma 10, del
Codice,  dell’incidenza  percentuale  o,  in  alternativa,  del  loro  importo  in  valore  assoluto,  de
seguenti costi propri dell’offerente, quale componente interna dell’importo sul quale è offerto il
ribasso:
 oneri di sicurezza aziendali (intesi come oneri di sicurezza estranei e diversi dai costi previsti

per l’attuazione del piano di sicurezza e coordinamento);
 costi della manodopera (intesi come costi del lavoro, comprensivi delle retribuzioni dirette e

indirette, TRF, contributi e oneri previdenziali e assistenziali, indennità integrative e ogni altra
componente con la sola eccezione delle spese generali e dell’utile di impresa); 

e) il ribasso non si applica agli oneri per l’attuazione del Piano di sicurezza e di coordinamento, ai
sensi dell’articolo 26, comma 5, del decreto legislativo n. 81 del 2008 e del punto 4 dell’allegato XV
del predetto decreto;

f) limitatamente  ai  raggruppamenti  temporanei  non  ancora  costituiti:  ai  sensi  dell’articolo  48,
comma 8, del Codice, la sottoscrizione di cui alla lettera b), deve essere effettuata da tutti  gli
operatori economici che compongono il raggruppamento temporaneo.

g) all'interno  dell'offerta  economica  dovrà  essere  inserito  il  computo  metrico  estimativo  delle
migliorie,  al  solo  fine  di  definire  i  nuovi  prezzi  relativi  alle  stesse,  da poter  eventualmente
utilizzare in caso di variante o di modifica delle quantità, essendo le migliorie contabilizzate a
misura.

VALUTAZIONE DELL'OFFERTA TECNICA
Criteri di valutazione della «Offerta Tecnica»
La valutazione dell’Offerta Tecnica avviene distintamente per ciascuno dei criteri di tipo qualitativo e nel
rispetto dei parametri di valutazione descritti, in base alla documentazione che costituisce l’Offerta Tecnica
contenuta nella  Busta B.  La valutazione è basata sui  criteri  di  preferenza che premiano le proposte,  le
soluzioni, le offerte, che risultano:

 meglio coerenti e rispondenti alle aspettative della Stazione appaltante;
 maggiormente efficaci, efficienti e prestazionali in funzione dei risultati attesi;
 maggiormente convincenti nell’illustrazione e nella dimostrazione delle caratteristiche oggetto della

proposta tecnica.

Fermo restando quanto previsto in precedenza, l’attribuzione delle preferenze è basata in via principale sui
seguenti criteri di valutazione:

1) Miglioramento della impermeabilizzazione del tetto. La miglioria proposta dovrà valere per l'intera
estensione della copertura oggetto di rifacimento e potrà prevedere tecnologie o materiali diversi.
Sarà comunque richiesto e valutato un miglioramento delle caratteristiche di resistenza meccanica,



all'abrasione e alla rottura in genere, dovrà essere un materiale calpestabile, tale da permettere la
manutenzione del  tetto e preferibilmente migliore  la  capacità  “isolante”  e  di  abbattimento della
temperatura della guaina prevista dal progetto.

2) Miglioramento della sicurezza di caduta dall'alto in copertura:
La miglioria proposta dovrà valere per l'intera estensione dei lucernari per cui è prevista la chiusura e
potrà  prevedere  tecnologie  o  materiali  diversi.  Verranno  valutate  migliorie,  implementazioni,
soluzioni  costruttive  e/o  elementi  costruttivi,  in  grado di  migliorare  la  soluzione  progettuale  che
prevede  la  chiusura  di  lucernari  con  pannelli  sandwich  “Aluteck28”,  tassellati  ai  muretti  che
sorreggono i lucernari.
Dovranno comunque essere mantenute le caratteristiche di isolamento termico del prodotto previsto
da progetto.

3) Miglioramento dei componenti  di  finitura interni  (Controsoffitti  Porte,  Infissi,  Corpi  illuminanti,
rubinetterie, ecc...):
il  concorrente  dovrà  presentare  una proposta  tecnica  relativa  alle  diverse  componenti  di  finitura
interne, volta al miglioramento prestazionale generale, con particolare riferimento alle prestazioni
energetiche, meccaniche e funzionali,  premiando la durabilità, la facilità ed economicità manutentiva
e alla disponibilità della ricambistica, fatte salve le caratteristiche prestazionali minime del progetto
esecutivo.

Ai fini dell’attribuzione delle preferenze non sono considerati gli aspetti dell’Offerta tecnica che:
 siano la mera ripetizione della disciplina legislativa o regolamentare o di provvedimenti di

ANAC o di altre autorità a contenuto vincolante, ivi compresi i decreti ministeriali di settore, o
non abbiano alcun carattere di autonomia;

 non siano riferiti ad alcuno degli elementi o dei sub-elementi di cui al paragrafo precedente, a
prescindere dal loro valore intrinseco;

Influiscono sulla riduzione o l’affievolimento della eventuale valutazione positiva dell’oggetto dell’Offerta
tecnica le rappresentazioni descrittive prolisse, inutilmente ripetitive di concetti, la cui lunghezza sia idonea
a intralciare o rallentare i lavori della Commissione giudicatrice senza che contribuiscano a chiarire aspetti
effettivamente  meritevoli  di  trattazione;  al  contrario  la  combinazione  tra  la  sintesi  e  la  chiarezza  e
completezza  delle  relazioni  concorre  alla  preferenza  nella  valutazione,  quando  rende   i  lavori  della
Commissione  giudicatrice  maggiormente  spedito  e,  nel  medesimo  tempo,  maggiormente  ponderato  e
consapevole; per tale motivo, la presenza di dette caratteristiche è stato inserito tra gli elementi premianti;

A ciascun singolo criterio che compone l’elemento di valutazione, è attribuito un coefficiente, compreso tra
0 (zero) e 1 (uno), da parte di ciascun commissario, secondo la seguente scala di valori:

Eccellente – 1       Ottimo – 0,9      Buono – 0,8      Discreto – 0,7

Sufficiente – 0,6      Non del tutto sufficiente – 0,5      Scarso – 0,4

Molto scarso – 0,3      Insufficiente – 0,2      Quasi del tutto assente – 0,1

Assenza dell'elemento da valutare – 0.

Il valore ottenuto (massimo tre decimali) verrà inserito nella formula sopra indicata al fine di procedere alla
assegnazione del punteggio, per ciascun criterio, ad ogni singolo concorrente.

L'offerta tecnica dovrà prevedere un punteggio massimo di 80 punti.

Il Punteggio massimo assegnato per la parte qualitativa Q(i) (punti max 80) sarà valutato con un metodo
“multicriteria”, applicato secondo la seguente formula:

Q(i) = A(i)+B(i)+C(i)+ D(i)



Q(i) = punteggio complessivo assegnato all’offerta i-esima

A(i), B(i, C(i), D(i): punteggi assegnati ad ogni offerta per ciascuno dei criteri sotto indicati

Il punteggio verrà attribuito a ciascun dei criteri sopra elencati con la seguente formula:

X(i) = p*crit(i)/crit(max)

X(i): risultato attribuito a ciascun concorrente per ogni criterio oggetto di valutazione

p: punteggio massimo stabilito per ciascuno dei criteri sotto indicati

crit(i): punteggio attribuito a ciascun concorrente per ogni sub criterio

crit (max): punteggio massimo fra quelli attribuiti per ciascun sub criterio.

Si procederà alla riparametrazione dei soli punteggi attribuiti per ciascun criterio.

E'  prevista e stabilita  una  soglia  di  sbarramento escludente pari  a  40 (sull’intero di  80)  del  punteggio
massimo attribuibile all’Offerta tecnica, da valutarsi dopo la riparametrazione.

VALUTAZIONE DELL'OFFERTA ECONOMICA
Criteri di valutazione della «Offerta Economica»

Per la valutazione dell'offerta economica si applica la seguente Formula non lineare, prevista dalle Linee 
guida dell’ANAC n. 2/2016, par. IV:

V(i) = 20*(R/Rmax)0,5

dove:

V(i) = punteggio attribuito a ciascun concorrente;

R= ribasso offerto da ciascun concorrente;

Rmax = ribasso dell’offerta più conveniente;

0,5 = coefficiente >0.


