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all. B.2.1) 
PIANO DI CONDUZIONE TECNICA
Il presente piano contiene la descrizione delle attività di manutenzione, di servizio, di custodia e di guardiania, pulizia, sanificazione, raccolta e smaltimento rifiuti che il Concessionario dovrà svolgere nel periodo di gestione degli impianti affidati.

L’affidatario sarà in particolare tenuto, sulla base del presente piano, a garantire il perfetto funzionamento e la perfetta pulizia dell’area sportiva e dunque delle attrezzature e dei locali dati in uso e delle relative pertinenze secondo le specifiche di seguito elencate.

Al fine di comprovare la corretta gestione e manutenzione dell’area sportiva affidata, il gestore, dovrà annualmente documentare gli interventi manutentivi svolti in attuazione del presente piano, unitamente al rendiconto delle spese sostenute (art.19 del capitolato speciale).
L’affidatario dovrà garantire, per tutto il periodo di durata del contratto, lo svolgimento delle necessarie operazioni di manutenzione ordinaria riparativa e di manutenzione ordinaria programmata sulle attrezzature in dotazione e sugli immobili consegnati, secondo quanto disposto dall’art. 3 D.P.R. 380/2001, Testo Unico per l’edilizia, parte I titolo I art. 31.

Manutenzione ordinaria
In linea generale per “manutenzione ordinaria” debba intendersi l’insieme degli interventi che riguardano opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza impianti tecnologici esistenti quali, ad esempio, l’impianto elettrico o quello idrosanitario, finalizzati comunque a garantire l’integrità della costruzione e la conservazione della sua funzionalità, senza alterare l’aspetto esteriore dell’immobile. Non rientra nelle competenze del Concessionario, la manutenzione ordinaria dell’impianto termico, la quale rimarrà in capo all’amministrazione comunale; il Concessionario avrà il solo compito di concordare giornate ed orari di funzionamento dell’impianto di riscaldamento e acqua calda sanitaria con il soggetto incaricato dall’amministrazione di effettuare la gestione calore, i cui riferimenti saranno comunicati in sede di consegna delle strutture e relative attrezzature.
Rientrano, in ogni caso a titolo esemplificativo e non esaustivo, tra gli interventi di manutenzione ordinaria le seguenti attività/interventi:

-IMPIANTI ELETTRICI 

(a) Sostituzione di lampadine, prese, spine e accessori (es. phon negli spogliatoi) ammalorati e/o non funzionanti;

(b) Riparazione di apparecchiature e dispositivi deterioratisi per l’uso, etc…;

-IMPIANTO IDRO-SANITARIO E FOGNARIO

(a) Pulizia periodica e disinfezione di tutti gli elementi esistenti (lavandini, turche, etc…) nonché delle relative condotte e spurgo degli scarichi;

(b) Sostituzione di rubinetteria, filtri e/o guarnizioni dei sanitari, soffioni nelle docce e sifoni nei pavimenti degli spogliatoi, etc…;

-ELEMENTI DI FINITURA

(a) Ritocchi relativi a porzioni di pavimentazione, rivestimento, intonaco e/o tinteggio ammalorato, attraverso l’utilizzo degli stessi materiali e tonalità di colore, etc…

-INFISSI SERRAMENTI CANCELLI 

(a) Riparazione e rinnovamento (stuccature, verniciature, ecc…) di telai, sembranti e serrature, nonché vetri di porte e finestre, etc…;

-ARREDI E COMPLEMENTI

(a) Riparazione e rinnovamento (stuccature, verniciature, ecc…) di componenti relativi ad arredi (armadi, panche, appendiabiti, ecc…) complementi vari, etc…

Il Concessionario dovrà farsi carico di ogni danno eventualmente rilevato a beni mobili ed immobili rispetto allo stato iniziale, non derivante dal normale deterioramento d’uso ma da incuria, negligenza, arbitrarie distrazioni d’uso, trascuratezza delle manutenzioni ordinarie, dolo, ecc…, anche se arrecati da terzi. 

Le relative riparazioni e ripristini saranno effettuati a cura e spese del Concessionario, sotto il controllo del Servizio tecnico del Comune di Quattro Castella. In caso di inadempienza, l’Amministrazione Comunale, tramite il medesimo servizio, potrà prescrivere l’esecuzione dei lavori manutentivi di spettanza ritenuti necessari per un corretto utilizzo dell’impianto, diffidando il Concessionario affinché proceda entro un dato termine; se inottemperante alla diffida ad adempiere, si procederà all’applicazione delle relative penalità. 

Nel caso in cui gli interventi rivestano carattere di particolare urgenza, accertato l’inadempimento del Concessionario, sarò cura dell’Amministrazione Comunale effettuarli direttamente, con addebito delle relative spese al concessionario. 

Il Concessionario dovrà provvedere alla gestione dell’impianto in conformità a quanto previsto dalla normativa vigente in materia di gestione della sicurezza, coordinando quando necessario le proprie misure preventive tecniche, organizzative, procedurali con quelle poste in atto dal Concedente.

Il Concessionario dovrà segnalare all’Amministrazione Comunale, in qualità di proprietaria degli immobili, gli interventi di straordinaria manutenzione necessari al fine di ridurre e controllare i rischi per salvaguardare la salute e la sicurezza dei lavoratori e degli utenti delle strutture;

Resta inteso che il Concessionario è obbligato ad effettuare tutte quelle operazioni che, pur non comprese nel presente elenco, sono riconducibili alla manutenzione ordinaria degli impianti, degli arredi, delle attrezzature e delle aree di pertinenza, per analogia.
Tutti gli interventi di manutenzione dovranno essere eseguiti nel rispetto delle vigenti norme di sicurezza, comprese quelle antincendio e d’ogni altra norma di legge e regolamento in materia di sicurezza ed igiene degli impianti; non potranno essere apportate modifiche ed innovazioni agli impianti concessi senza specifica autorizzazione formale del Comune.

Tutti gli interventi di manutenzione dovranno essere eseguiti in osservanza alle prescrizioni impartite dall’Ufficio Tecnico del Comune, come le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti.

In caso si rendessero necessari interventi di manutenzione straordinaria frutto di una mancata e non puntuale manutenzione ordinaria, detti interventi resteranno comunque a carico dell’aggiudicatario.
Pulizia

Si elencano di seguito gli interventi di pulizia dei locali:

(a) Operazioni giornaliere: spazzatura ad umido di tutti i pavimenti; lavaggio pavimenti con prodotti idonei quando necessita (zone di molto passaggio, con esclusione del campo da gioco); svuotamento dei cestini porta carta con relativa pulizia; spolveratura ad umido di mobili ed arredi; pulizia ed eliminazione di impronte e macchie su entrambe le facce di porte a vetro e trasporto al punto di raccolta di tutti i sacchi contenenti rifiuti, deragnatura dei locali con esclusione del soffitto del campo da gioco quando necessita; pulizia e disinfezione di bagni, antibagni, docce, servizi igienici e similari con rifornimento di carta igienica, sapone e salviette;

(b) Operazioni settimanali: lavaggio meccanizzato del campo da gioco;

(c) Operazioni mensili: pulizia completa vetrate d’ingresso, pulizia ripostigli, deragnatura del soffitto del campo da gioco e tribuna ove esistente.
Servizio di custodia, guardiania, vigilanza e controllo
Sono inoltre a carico del Concessionario le seguenti attività:

-custodia e sorveglianza del bene affidato e di quanto in esso contenuto, con segnalazione tempestiva al Comune di ogni menomazione, danno, sottrazione, abuso o altro che riguardi la buona conservazione dell’impianto e delle attrezzature;

-apertura dell’impianto;
-servizio di guardiania durante il funzionamento dell’impianto;

-controllo degli ingressi affinché estranei non si introducano negli spogliatoi e nei locali durante i periodi di apertura e utilizzo dell’impianto;

-controllo sull’accesso da parte degli utenti in aree a loro vietate e sull’eventuale utilizzo improprio delle strutture ed attrezzature;

-controllo che al termine delle attività non siano rimaste persone all’interno dell’impianto;
-spegnimento di tutte le luci dei locali e dell’impianto diverse da quelle destinate alla vigilanza o illuminazione notturna;
-chiusura degli ingressi di accesso alla struttura;
-mantenere costantemente libere le entrate e le uscite degli impianti da ogni tipo di automezzo e/o ostacolo, in modo da consentire sia il facile accesso che il rapido deflusso delle persone. Devono essere facilitate le operazioni per le situazioni di emergenza evitando la presenza di ostacoli di sorta e i mezzi di soccorso e di pronto intervento devono poter accedere all’impianto e defluire senza ostacoli;
-agevolare gli interventi di assistenza medica nei casi di urgenza e facilitare le operazioni di soccorso. Il Concedente si ritiene sollevato da qualsiasi responsabilità per danni o lesioni temporanee o permanenti lamentati dai frequentatori del complesso sportivo; 
-consegnare gli ambienti (spogliatoi, corridoi, atri, ecc.) dopo ogni utilizzo in condizioni idonee all’uso da parte di terzi. Particolare riferimento sarà prestato alle incombenze relative all’igienicità da mantenere negli ambienti in relazione alle attività svolte e promosse presso l’impianto in ottemperanza a quanto disposto dalla deliberazione di Giunta Regionale n. 828 del 12/06/2017 avente ad oggetto “Approvazione delle linee guida regionali per la sorveglianza e il controllo della legionellosi”;
-sorvegliare, durante le ore di apertura, l’accesso agli impianti ed il rispetto degli orari di utilizzo degli stessi. Fuori dagli orari di cui sopra, gli impianti resteranno chiusi;
-predisporre il piano di gestione dell’emergenza ai sensi del DM 10/03/98, nominare il Responsabile del Servizio di prevenzione e protezione ed assumersi ogni onere in relazione alla completa applicazione e al rispetto del D. Lgs. n.81/2008 e s.m.i.. A tale scopo, il legale rappresentante del soggetto affidatario assume le funzioni di “datore di lavoro”;
-ottemperare alle normative di cui al Decreto del Ministero della salute 19/07/2016 avente ad oggetto “Disciplina dell’attività sportiva non agonistica e amatoriale e linee guida sulla destinazione e utilizzo di defibrillatori” nonché alla normativa regionale di riferimento. A tale scopo, negli impianti utilizzati anche da terzi, il gestore può rendere disponibile l’utilizzo del defibrillatore in dotazione previo accordo scritto sulle modalità d’uso;
-garantire libero accesso e prestare assistenza ai tecnici che il Comune invia per il controllo delle condizioni di manutenzione, ed effettuare immediatamente gli interventi di manutenzione ordinaria richiesti;

-osservare e far garantire l’osservanza da parte degli utilizzatori dell’impianto per singole manifestazioni o per calendari di manifestazioni, di tutte le disposizioni impartite dal Concedente contenute nelle autorizzazioni di vario genere, attinenti il corretto uso degli impianti, la gestione della sicurezza degli utenti e, dove previsto, del pubblico seguendo le modalità e le procedure impartite nonché quelle in vigore;

-organizzare la gestione in forme idonee al contenimento dei consumi energetici;

-segnalare tempestivamente ai competenti uffici del Concedente eventuali danni alle strutture ed agli impianti.
Sono inoltre di competenza dell’affidatario le spese relative a:
-acquisto materiali per l’igiene dei servizi, spogliatoi ed ogni altro locale di pertinenza nonché del materiale necessario per gli interventi di manutenzione;

-servizio di assistenza sanitaria (primo soccorso, dotazione sala infermeria comprese le dotazioni di cui al citato art.7 comma 11 della legge 189 del 08/11/2012 in materia di sanità e tutela della salute (compresa la dotazione, l’uso e la relativa abilitazione all’uso del defibrillatore);

-gestione del servizio telefonico (cellulare/postazione fissa) per assicurare il collegamento con le emergenze e gli uffici durante gli utilizzi dell’impianto.
La pulizia e la manutenzione degli impianti dovranno essere svolte in orari tali da non arrecare disturbo agli utenti ed intralcio al regolare andamento delle attività sportive.
Raccolta e smaltimento rifiuti

La raccolta e lo smaltimento dei rifiuti devono essere effettuati nel rispetto delle norme igieniche, negli appositi contenitori per la raccolta differenziata della carta, del vetro, delle lattine, della plastica, e di ogni altra tipologia di rifiuto.

Il gestore dovrà coordinarsi con i competenti uffici del Comune e con il gestore della raccolta dei rifiuti.
Si ritiene di porre a carico del gestore l’utenza dello smaltimento dei rifiuti solidi urbani e il pagamento della relativa tariffa.
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