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ABSTRACT 

Questa tesi si occupa dellôottimizzazione dei costi di gestione, tema cardine della 
disciplina del Facility Management. Nello specifico si occupa dellôottimizzazione dei 
costi di gestione di un immobile facente parte di un complesso di proprietà di una 
congregazione religiosa, la quale ¯ affiancata dallôimpresa Francesco Rigamonti S.p.a. 
nella gestione delle proprietà e delle facility. 

Per ottimizzare i costi di gestione di un edificio è importante conoscere il loro 
ammontare. Per fare questo è stato utilizzato il metodo del calcolo del Life Cycle Cost, 
che ¯ servito per calcolo dello scenario reale dei costi generati dallôedificio nei suoi 60 
anni di vita utile. Ottenere lo scenario reale dei costi permette di agire in modo 
preventivo sulle aree di costo con maggiore incidenza, attraverso azioni di 
pianificazione, di programmazione, di monitoraggio e di controllo. 

I costi analizzati hanno riguardato sei categorie: i costi iniziali, i costi dellôenergia, i costi 
dellôacqua, i costi di gestione e manutenzione ordinaria, i costi di sostituzione di 
componenti per fine di vita utile e i costi associati allôattivit¨ dôuso dellôedificio. 
Attraverso analisi di contratti, elaborazioni di piani di manutenzione, calcoli di consumi 
e analisi dei prezzi sono stati ricostruiti i costi delle sei categorie che sono poi stati 
utilizzati come input per il calcolo del Life Cycle Cost dellôedificio. Il confronto tra 
questôultimo dato e i ricavi complessivi, stimati nel periodo di vita utile, ha permesso di 
valutare la sostenibilità dei costi. Attraverso nuove analisi si sono valutati i costi con 
maggiore incidenza, si è elaborato un andamento, il quale permette di anno in anno 
che i ricavi siano sempre maggiori ai costi da pagare e si sono valutati gli andamenti 
del margine di guadagno in funzione dellôinflazione e dellôoccupazione dei posti letto. 

In conclusione la tesi mostra lôimportanza del Facility Management, lôimportanza 
dellôottimizzazione dei costi di gestione e del loro controllo e monitoraggio durante la 
vita utile dellôedificio. Più in concreto offre un procedimento per la determinazione dei 
parametri su cui agire durante il processo di ottimizzazione dei costi di gestione di un 
edificio. Propone un metodo di ottimizzazione di questi per lôedificio oggetto di studio e 
offre lôelaborazione di un benchmark per le fasi di gestione, che permette di sapere 
quanto si ¯ vicini o lontani dallôobiettivo finale. Inoltre offre dei parametri utilizzabili in 
altri processi di ottimizzazione dei costi di gestione degli edifici di tipologia simile. 
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Ottimizzazione dei costi di gestione degli edifici 

 

ABSTRACT 

This thesis deals with the optimization of management costs, central theme in the 
facility management discipline. In particular, it deals with the optimization of the 
management costs of a property belonging to a religious congregation, supported by 
the Francesco Rigamonti S.p.a. in the management of properties and facilities. 

In order to optimize the operating costs of a building it is important to know their 
amount. To do this we used the Life Cycle Cost calculation method, which was used for 
calculation of the real scenario of the costs generated by the building in its 60 year life 
of use. Getting the real scenario of costs allows us to act proactively on the areas with 
higher incidence of cost, through planning, programming, monitoring and controlling 
actions. 

The cost analysis focuses on six categories: initial costs, energy costs, water costs, 
operating costs and ordinary maintenance, replacement costs of components and 
costs associated with the use of the building. Through analysis of contracts, processing 
of maintenance plans, calculations and analysis of consumer prices costs of the six 
categories have been restated and were then used as input for the calculation of Life 
Cycle Cost of the building. The comparison between this and the total revenues, 
forecasted for the building life cycle, has enabled us to evaluate the sustainability of the 
costs. Through further analysis we have evaluated costs with higher incidence, 
developed a trend, which enables yearly revenues to overcome costs and assessed 
the trends in net earnings with reference to inflation and number of occupied beds. 

In conclusion, the thesis shows the importance of facility management, the 
optimization, control and monitoring of management costs during the life of the 
building. Moreover it provides a process for the determination of the parameters to 
manage during the optimization process of the management costs of a building, 
proposes a method for optimizing these for the relevant building and provides a 
benchmark for the development stages of management, which measure our distance 
from the final goal. It also provides parameters which can be used in other processes, 
for the optimization of running costs of similar buildings. 
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1. IL FACILITY MANAGEMENT 

1.1. Il Facility Management un nuovo approccio alla gestione 

Lôassociazione internazionale IFMA (International Facility Management Association) 
definisce il Facility Management come ñla disciplina aziendale che coordina lo spazio 
fisico di lavoro con le risorse umane e lôattivit¨ propria dellôazienda. Integra i principi 
della gestione economica e finanziaria dôazienda, dellôarchitettura e delle scienze 
comportamentali e ingegneristicheò [1]. 

Unôaltra definizione di Facility Management ¯ data dalla normativa europea recepita a 
livello nazionale dalla norma UNI EN 15221:2007 dove viene definito come 
ñintegrazione dei processi interni ad un'organizzazione al fine di sostenere e sviluppare 
i servizi che ne supportano e migliorano l'efficienza delle attività primarieò [2]. 

Date queste due definizioni si può dire che il Facility Management non è altro che il 
processo di progettazione, implementazione e controllo attraverso il quale le facility 
sono individuate, reperite ed erogate al fine di fornire e mantenere quei livelli di servizio 
in grado di soddisfare le esigenze aziendali, creando un ambiente di lavoro di qualità 
con una spesa il più possibile contenuta. Lôapproccio del Facility Management risulta 
perciò essere un approccio integrato che, attraverso la progettazione, pianificazione ed 
erogazione di servizi di supporto allôattivit¨ principale dellôazienda (core business), mira 
ad aumentare lôefficacia dellôorganizzazione e a renderla capace di adattarsi con facilit¨ 
e rapidità ai cambiamenti del mercato. 

Bisogna precisare che le ñfacilityò sono ogni prodotto (tangibile) o servizio (intangibile) 
necessario a supportare i processi primari, di unôorganizzazione, ossia qualsiasi 
elemento, anche un edificio, che sia stato costruito, installato o creato per supportare il 
ñcore businessò aziendale. 

La disciplina del Facility Management è caratterizzata da tre aspetti principali ovvero 
strategico, analitico e gestionale - operativo: 

¶ lôaspetto strategico riguarda tutte le decisioni relative alla politica di gestione e 
al reperimento dei servizi, alla distribuzione delle risorse da impiegare per 
supportare gli obiettivi corporate (predisposizione e gestione del budget, 
ripartizione dei costi, ecc.), alla scelta del fornitore, ecc. 

¶ lôaspetto analitico riguarda la comprensione delle necessità dei clienti relative ai 
servizi, al controllo dei risultati della gestione e dellôefficienza nellôerogazione 
del servizio, allôindividuazione di nuove tecniche e tecnologie che supportino il 
business aziendale. Eô quindi un aspetto importante per far sì che il Facility 
Management contribuisca in modo concreto al conseguimento degli obiettivi 
dellôazienda. 

¶ lôaspetto gestionale - operativo riguarda la gestione e il coordinamento di tutti i 
servizi intesi in modo complessivo, e non dei singoli servizi, e include la 
definizione di sistemi e procedure e lôimplementazione e reingegnerizzazione 
dei processi di erogazione. 
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Figura 1.1 - Schema dei tre aspetti principali del Facility Management 

Negli ultimi tempi il Facility Management, dal punto di vista della finanza immobiliare, 
sta acquisendo sempre maggior rilievo come garante di un continuativo, affidabile e 
ottimale funzionamento e fruibilità delle strutture immobiliari. L'immobile diventa così 
equiparabile, dal punto di vista finanziario, a una obbligazione a lungo termine e a 
elevata affidabilità. Ambiti istituzionali, accademici e finanziari stanno convergendo 
verso la promozione di una nuova e scientifica alleanza tra Facility Management e 
finanza immobiliare. 

Come già detto il termine ñfacilityò indica sia lôimmobile dove viene svolta lôattivit¨ 
lavorativa, sia tutte le attività di servizio ad esso collegate. Quindi quando parliamo di 
facility indichiamo il contenitore dellôattivit¨ lavorativa, ma anche tutti i servizi necessari 
a renderla possibile. Si può perciò dire che lôarea di applicazione della disciplina del 
Facility Management è quella della gestione strategica di immobili e servizi, ovvero di 
tutte quelle attivit¨ di supporto al Business di unôazienda. 

Le facility possono essere classificate in tre macroaree: i servizi allôedificio, i servizi allo 
spazio e i servizi alle persone. 

La macroarea dei servizi allôedificio comprende tutte le attività volte al mantenimento 
dellôimmobile e di tutti i suoi impianti e strutture. Questi servizi hanno come obbiettivo 
finale garantire la continuità di funzionamento dellôedificio inteso come ñscatolaò 
allôinterno della quale lôazienda svolge la propria attivit¨, nel rispetto delle normative in 
materia di igiene degli ambienti di lavoro, di sicurezza e di uso razionale dellôenergia. 

La macroarea dei servizi allo spazio ha lôobiettivo di fare in modo che lo spazio di 
lavoro sia un supporto utile per lôazienda, facilitando i processi di creazione del valore, 
di comunicazione, di socializzazione e di creazione e circolazione della conoscenza. 
Questo gruppo di servizi presenta un alto livello di complessità dal punto di vista 
dellôorganizzazione. 

La macroarea dei servizi alle persone è molto vasta, poiché include elementi come ad 
esempio la ristorazione, la gestione documentale, la reception, l'igiene ambientale, la 

ASPETTO 
STRATEGGICO 

ASPETTO 
ANALITICO 

ASPETTO 
GESTIONALE 
OPERATIVO 

¶Definizione politica 

¶Gestione economica-finanziaria 

¶Gestione del cambiamento 

¶Gestione delle risorse 

¶Progettazione  
dei servizi 

¶Assegnazione 
compiti 

¶Coordinamento 

¶Controllo prestazionale 
¶Analisi delle esigenze 

¶Controllo dei risultati 



 

15 
 

Ottimizzazione dei costi di gestione degli edifici 

Stefania Re (755680) 

sicurezza, ecc. In pratica si tratta dellôinsieme delle attività che mirano ad incrementare 
la produttivit¨, il benessere e la fidelizzazione di chi lavora per lôazienda. 

 
Figura 1.2 - Area di applicazione del Facility Management (Fonte IFMA Italia 1998) 

La macroarea dei servizi allôedificio comprende tutte le attività volte al mantenimento 
dellôimmobile e di tutti i suoi impianti e strutture. Questi servizi hanno come obbiettivo 
finale garantire la continuit¨ di funzionamento dellôedificio inteso come ñscatolaò 
allôinterno della quale lôazienda svolge la propria attivit¨, nel rispetto delle normative in 
materia di igiene degli ambienti di lavoro, di sicurezza e di uso razionale dellôenergia. 

La macroarea dei servizi allo spazio ha lôobiettivo di fare in modo che lo spazio di 
lavoro sia un supporto utile per lôazienda, facilitando i processi di creazione del valore, 
di comunicazione, di socializzazione e di creazione e circolazione della conoscenza. 
Questo gruppo di servizi presenta un alto livello di complessità dal punto di vista 
dellôorganizzazione. 

La macroarea dei servizi alle persone è molto vasta, poiché include elementi come ad 
esempio la ristorazione, la gestione documentale, la reception, l'igiene ambientale, la 
sicurezza, ecc. In pratica si tratta dellôinsieme delle attività che mirano ad incrementare 
la produttivit¨, il benessere e la fidelizzazione di chi lavora per lôazienda. 

Per una definizione più puntuale di quali sono i servizi dei quali si occupa il Facility 
Management si pu¸ far ricorso allôappendice B della gi¨ citata norma UNI 15221:2007, 
dove vengono indicati i seguenti servizi: 

¶ Servizi allôedificio ï infrastruttura 
-  Manutenzione edile ordinaria e straordinaria 
-  Manutenzione degli impianti ordinaria e straordinaria 
-  Conduzione e manutenzione dei servizi di energia (gestione calore e 

impianti di riscaldamento e raffrescamento) 
-  Progettazione e costruzione di interventi di riqualificazione 

 

¶ Servizi allo spazio e allôambiente di lavoro 
-  Posto di lavoro (arredi, macchinari, apparecchiature, segnaletica, 

decorazioni, ecc.) 
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-  Pulizia e igiene ambientale (servizi igienici, pulizia interna, pulizia e 
manutenzione delle aree verdi e griglie, raccolta rifiuti ordinari e 
smaltimento rifiuti speciali, derattizzazione e disinfestazioni, ecc.) 
 

¶ Servizi alla persone 
-  Salute e sicurezza (salute professionale, controllo accessi, reception o 

portierato fiduciario, vigilanza e sicurezza, protezione antincendio, ecc.) 
-  Ospitalità (reception, ristorazione/mense, ecc.) 

 

¶ Servizi allôorganizzazione (produttivit¨ del lavoro) 
-  Tecnologia dellôinformazione e comunicazione (gestione rete dati e 

telefonica, server, personal computer, telefonia fissa e mobile, ecc.) 
-  Logistica (gestione spazi, posta interna, gestione e archiviazione 

documenti, copiatura e stampa, trasporti, parcheggi, gestione auto, ecc.) 
-  altri servizi di supporto (contabilità, gestione risorse umane, gestione 

qualità, ecc.) 
 

¶ Servizi di governo (Gestione Tecnica, Consulenza Gestionale), servizi, 
coordinati ed integrati, che esulano dallôesecuzione in senso stretto degli 
interventi 

-  Creazione e Gestione Anagrafica tecnica-patrimoniale (Gestione 
Documentale, attività tecniche relative a licenze, autorizzazioni, 
permessi, rapporti con Enti, messa a norma) 

-  Rilievo e censimento (monitoraggio degli immobili) 
-  Gestione Sistema informativo-informatico 
-  Gestione richieste ("call center" o ñCentrale operativaò) (ricezione 

richieste e coordinamento interventi manutentivi) 
-  Gestione processo manutentivo e attività (preventivazione e 

progettazione, e programmazione degli interventi manutentivi) 
-  Gestione utenze (illuminazione, elettricità, acqua, gas, ecc) 
-  Gestione delle proprietà immobiliari 

I servizi di Facility Management sono normalmente svolti seguendo due approcci 
diversi che vengono scelti in funzione delle esigenze dellôimpresa e alle sue 
dimensioni. Si delineano così due modalità opposte di approcciarsi al Facility 
Management: 

¶ l'internalizzazione o insourcing (cio¯ lôapprovvigionamento interno) indica il 
mantenimento di una attività all'interno dell'azienda tramite la collaborazione di 
una società esterna che garantisca il necessario know-how. È in pratica 
un'esternalizzazione che viene svolta all'interno dell'azienda. 

¶ lôesternalizzazione, o outsourcing (cio¯ lôapprovvigionamento esterno) indica il 

processo attraverso il quale unôimpresa, dopo aver valutato le più opportune 

strategie di presidio delle proprie competenze, affida ad una realtà esterna, 

mediante forme contrattuali aventi caratteristiche specifiche quanto a durata e 

soluzioni organizzative offerte, la gestione operativa di una o più funzioni, 

catene di attività o elementi del sistema di business precedentemente svolti 

allôinterno. Lôoutsourcing ¯ effettuato seguendo il principio secondo il quale ogni 

volta che unôazienda impegna risorse interne per attivit¨ o funzioni che altri 

potrebbero svolgere con maggiori efficienza, capacità e qualità, essa comprime 

il suo valore strategico e sacrifica potenziale vantaggio competitivo, e allora per 

http://it.wikipedia.org/wiki/Know-how
http://it.wikipedia.org/wiki/Esternalizzazione
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evitare tale criticit¨ lôazienda ricorre ad imprese esterne in grado di svolgere le 

attività richieste in modo eccellente.  

 

 

Figura 1.3 - Schema del processo di Outsourcing 
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1.2. Lôevoluzione del Facility Management 

La disciplina del Facility Management ha origine negli Stati Uniti allôinizio degli anni ô80 
in un periodo non semplice per lôeconomia nordamericana; durante il quale le aziende 
locali si trovarono a fare i conti con un mercato che, in breve tempo, aveva 
radicalmente mutato le sue caratteristiche. Fu una sorta di effetto domino: le barriere 
geografiche, almeno dal punto di vista della circolazione delle merci, divennero meno 
rigide; lôemergere di unôofferta maggiormente differenziata rispetto al passato port¸ una 
maggiore libertà e una più ampia possibilit¨ di scelta; lôevolversi delle esigenze dei 
consumatori modific¸ profondamente il rapporto tra fornitore e cliente. Questôultimo 
infatti iniziò a richiedere prodotti e servizi personalizzati e le aziende statunitensi, che 
avevano puntato sulle economie di scala standardizzando la produzione, si scoprirono 
incapaci di rispondere a tale esigenza. I consumatori sceglievano in modo sempre più 
attento e consapevole ricercando precise caratteristiche e non più basando la propria 
scelta sulla fiducia, puntando sullôofferta pi½ conveniente e non semplicemente sul 
prezzo più basso. Questo fenomeno si diffuse in tutti i settori industriali e al prodotto si 
affiancò inesorabilmente una componente servizio che sempre più rese evidente la 
differenza tra un fornitore e un altro. Come diretta ed inevitabile conseguenza, la 
competitività si innalzò drammaticamente e le aziende statunitensi si resero conto in 
breve tempo che senza un cambiamento di rotta non avrebbero avuto alcuna 
possibilit¨ di reggere lôurto di quelle giapponesi: troppa la capacità dei nipponici di 
seguire e guidare il veloce sviluppo tecnologico in atto e di far fronte al ridotto ciclo di 
vita dei prodotti. 

Diventò così chiara la necessità di una profonda trasformazione. Non si trattava di 
applicare correttivi, ma di ripensare lôorganizzazione stessa dellôazienda per renderla 
capace di affrontare il nuovo mercato. Era richiesta una maggiore rapidit¨ nellôattivit¨ 
decisionale, e di conseguenza un aumento della concentrazione delle risorse sul 
business principale dellôazienda. In altre parole, le aziende nel periodo di espansione 
successivo alla II Guerra Mondiale avevano reinvestito i cospicui utili diversificando i 
propri business; si erano così ingrandite velocemente diventando, in alcuni casi, dei 
giganti governati da strutture fortemente gerarchiche. 

Nel mutato contesto economico le aziende si resero conto che i minori costi di prodotto 
venivano più che annullati da enormi costi di struttura e che il peso della gerarchia 
impediva di rispondere in tempi adeguati alle sollecitazioni esterne. In più la politica di 
diversificazione aveva generato organismi incapaci di controllo perché la crescita era 
stata più veloce degli strumenti progettati per gestirla. Le aziende cominciarono 
dunque a ricercare modi per rendere flessibile le strutture dei costi, aumentare la 
capacità di guida e controllo e la propria reattività su un mercato più difficile e 
competitivo. 

La strada più seguita fu esattamente inversa rispetto a quella intrapresa negli anni 
precedenti. Attraverso spin-off (la nascita di nuove imprese letteralmente estrapolate 
dal corpo di grandi aziende) e strategie chiamate di break-up (uscita 
dellôorganizzazione da quelle competenze di business non distintive e in cui lôazienda 
non è in grado di far valere le proprie capacità competitive), la grande organizzazione 
trasformava costi fissi in costi variabili e guadagnava flessibilità. 

Questo modo di operare ha perciò trasferito sul mercato passaggi che prima 
avvenivano allôinterno delle aziende. Da sottolineare per di più il sempre maggiore 
riconoscimento delle competenze distintive e dunque delle risorse umane come 
componente fondamentale nella creazione del valore aziendale. Da qui la necessità di 
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servizi che supportassero lôattivit¨ principale e al tempo stesso contribuissero ad 
attrarre e trattenere le migliori risorse umane. Tra le strategie messe in atto per il 
superamento della crisi vi ¯ dunque lôindividuazione del valore delle attivit¨ di servizio 
come elemento basilare per il business e la conseguente necessità di gestirle. È 
questo che determina la nascita della disciplina del Facility Management e del ruolo del 
Facility Manager. 

Se negli Stati Uniti il concetto di Facility Management è consolidato da lungo tempo ed 
è strettamente connesso al concetto di gestione del luogo di lavoro, in Italia e in altri 
paesi europei il discorso ¯ un poô diverso, soprattutto per quanto riguarda i tempi e le 
modalità di sviluppo di questa disciplina. Questa diversità è dovuta principalmente al 
fatto che ogni paese ha una propria cultura, un proprio sistema economico e un dato 
livello di sviluppo che influenzano lôorganizzazione aziendale, le funzioni presenti in 
azienda, le modalità con cui vengono svolte e gli stili di leadership. 

Attività di manutenzione e di servizio che non siano "core business" sono presenti nelle 
aziende europee di tutti i tipi e dimensioni , poiché queste sono funzioni vitali per il 
funzionamento dellôazienda, ma in alcuni Paesi più che in altri, sono gestite in maniera 
scollegata e frammentata fra diverse unità operative e sotto diverse voci di costo. 
Questo perché non dappertutto vi è una consapevolezza di quanto una gestione 
strategica e integrata di tali attività possa far guadagnare in termini economici e di 
efficienza e quindi possa far acquisire un vantaggio competitivo all'azienda. 

Anche in quei Paesi dove si inizia a parlare di Facility Management in maniera 
strutturata, la situazione è molto frammentata, dal momento che ci sono molte 
differenze da Paese a Paese, qualitative e quantitative sia sul fronte della domanda (di 
servizi di supporto all'attività principale) sia sul fronte dell'offerta, ed è anche diversa la 
percezione della qualità del servizio. 

Detto ciò, non è semplice stabilire a che livello di sviluppo è situa la cultura del Facility 
Management nei diversi Paesi europei, poiché oltre alle differenze a livello macro di 
tipo culturale ed economico cui abbiamo accennato, vi sono anche differenze a livello 
micro che devono essere considerate, come ad esempio le disponibilità di budget o di 
divisione aziendale. Tuttavia un'indicazione è fornita dalle modalità contrattuali 
utilizzate e dai settori di domanda che ricorrono a tale mercato. 
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1.3. Il mercato italiano del Facility Management 

In Italia la disciplina del Facility Management si è diffusa con una decina di anni di 
ritardo rispetto agli Stati Uniti; è stata introdotta all'inizio degli anni '90 grazie al decisivo 
contributo delle multinazionali operanti nel nostro Paese. Da questo momento in poi il 
Facility Management ha iniziato a crescere in modo veloce e molte aziende hanno 
iniziato a studiare nuove strategie per organizzare i propri servizi, considerando per un 
numero crescente di essi l'opzione della gestione esterna, ad esse. A ciò hanno 
risposto prontamente diverse società, che si sono proposte sul mercato offrendo una 
competenza elevata su un ventaglio crescente di servizi nel campo del Facility 
Management. 

Il mercato dellôofferta di Facility Management in Italia pu¸ essere ricondotto 
sostanzialmente a tre tipologie di operatori: 

¶ Fornitori mono e multi servizio: questa è la categoria più diffusa nel panorama 
economico italiano. Essi hanno maturato nel tempo una competenza 
nellôerogazione del servizio, del quale forniscono esclusivamente la parte 
operativa, sviluppando con il cliente un rapporto basato sulla singola 
prestazione. Queste realt¨ hanno la loro specificit¨ sia nellôerogazione di servizi 
ad alto contenuto di manodopera, come ad esempio le pulizie, sia in quelli 
legati invece ad un elevato contenuto tecnologico, come ad esempio le 
manutenzioni. La maggior parte dei fornitori prestazionali opera a livello locale 
per aziende di piccole dimensioni, mentre altri sono diventati interlocutori 
privilegiati di operatori più grandi (acquisendo così il ruolo di sub-fornitore). 
Inoltre, sono in atto processi di crescita, di fusione e di acquisizione, applicate 
dalle aziende mono servizio allo scopo di crescere a livello dimensionale e di 
accrescere il proprio peso economico per competere sul mercato in unôottica 
rinnovata. 

¶ Gestori di servizi specifici: questi possono essere definiti gli specialisti nella 
gestione di un determinato servizio. La loro offerta è caratterizzata da una forte 
integrazione verticale, cioè sono in grado di rispondere alle esigenze del cliente 
dallo sviluppo del servizio allôerogazione fino al controllo attraverso la 
conseguente reportistica. Sono caratterizzate dal fatto di essere aziende 
fortemente competitive in una determinata attività per la quale hanno maturato 
un forte abilità gestionale, tecnologica e operativa, che garantisce al cliente un 
servizio completo. Il punto di forza di queste aziende è la capacità, non solo di 
erogare il servizio, ma di gestirlo ñin totoò, ricorrendo a sinergie interne e risorse 
qualificate. Questa categoria di fornitori può essere identificata per specifici 
servizi erogati: progettazione e gestione spazi, gestione documentale, gestione 
flotte auto, gestione viaggi aziendali. 

¶ Società di Facility Management (detta anche Global Outsourcer o Facility 
Company): queste sono soggetti economici in grado di porsi sul mercato come 
gestori di più servizi e di instaurare con il cliente una vera e propria partnership, 
orientata alla garanzia sul risultato e alla piena condivisione degli obiettivi. La 
loro caratteristica principale è quella di saper rispondere efficacemente alle 
esigenze del cliente. Esse sono aziende snelle, dinamiche che, attraverso la 
competenza e la professionalità delle proprie risorse, offrono al cliente 
managerialità, occupandosi in prima persona dellôacquisto, dellôerogazione e 
del controllo del servizio, rispettando standard qualitativi stabiliti a priori. Queste 
realtà hanno come interlocutori le aziende di medie e grandi dimensioni, 
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possiedono unôelevata capacit¨ di spesa, e sono dotate delle più evolute 
tecnologie e di avanzati sistemi di gestione delle informazioni. 

 

Figura 1.4 - La piramide del Facility Management: 
descrizione delle attività svolte dalle diverse tipologie di operatori 
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2. LA MANUTENZIONE IN EDILIZIA 

2.1. Il processo edilizio 

Il processo edilizio, come definito dalla norma UNI 10838, è la sequenza organizzata di 
fasi che portano dal rilevamento delle esigenze della committenza-utenza di un bene 
edilizio al loro soddisfacimento attraverso la progettazione, la produzione, la 
costruzione e la gestione del bene stesso. [4] 

Il processo edilizio si compone di quattro parti: il processo decisionale, il processo 
esecutivo, il processo gestionale e il processo del controllo. Questôultimo si svolge in 
parallelo durante gli altri e serve per verificare che durante le fasi la qualità non venga 
a meno e che non ci si allontanino dagli obbiettivi e dalle esigenze finali. 

 

Figura 2.1 - Schema delle fasi del processo edilizio 

Il processo decisionale è composto da tutte le fasi processuali che vengono prima della 
realizzazione dellôintervento edilizio e permettono la definizione degli obiettivi, lo 
sviluppo metaprogettuale, lo sviluppo progettuale e la programmazione. 

Il processo esecutivo si compone di tutte le fasi operative che conducono alla 
realizzazione dellôintervento edilizio sulla base di quanto definito nelle fasi di 
progettazione e programmazione del processo decisionale. 

Il processo gestionale comprende tutte le fasi operative che, a partire dallôentrata in 
servizio dellôorganismo edilizio, si succedono con lo scopo di assicurarne il 
funzionamento, fino allôesaurimento del suo ciclo funzionale ed economico di vita. 

Le fasi che compongono il processo gestionale sono cinque, ovvero la progettazione 
gestionale, la programmazione gestionale, la gestione corrente, lôesercizio degli 
impianti e la manutenzione. 

La progettazione gestionale è la fase nella quale vengono elaborati i piani di esercizio 
degli impianti tecnici ed i piani di manutenzione dellôorganismo edilizio. In questa fase 
va tenuto conto tutto quello che è stato elaborato nella fase di progettazione 
funzionale-spaziale, tecnologica ed operativa. 

Le operazioni di esercizio degli impianti e le operazioni di manutenzione definite nella 
progettazione gestionale vengono organizzate in una sequenza temporale, secondo i 
criteri dellôottimizzazione, nella fase di programmazione gestionale. 

Le istruzioni operative del programma gestionale relative alla controllabilità e pulibilità 
delle sue parti sono la base per le attività che devono essere svolte per mantenere 

PROCESSO DEL CONTROLLO 

PROCESSO 
DECISIONALE 

PROCESSO 
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lôorganismo edilizio in condizioni ottimali di fruibilit¨, a prescindere dal decadimento 
delle sue prestazioni, tipiche della gestione corrente. 

Le attività decise nella programmazione gestionale e che devono essere svolte 
affinch® gli impianti tecnici dellôorganismo edilizio funzionino correttamente, fanno parte 
della fase denominata esercizio degli impianti. 

Invece le attività decise nella programmazione gestionale riguardanti le attività di 
riparazione e di sostituzione delle parti dellôorganismo edilizio che assicurano il suo 
corretto funzionamento nel tempo, fanno parte della fase definita manutenzione. 

 

Figura 2.2 - Sequenza temporale, relazione e vincoli delle fasi processuali del processo edile 
(Norma UNI 10723:1998 - Appendice A)  
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2.2. La definizione di manutenzione 

2.2.1. Lôevoluzione del concetto di manutenzione 

Il concetto di manutenzione ha avuto notevoli sviluppi in tempi recenti, grazie 
allôaffermazione del taylorismo, passando così da intervento episodico di tipo correttivo, 
ad attivit¨ con unôimpostazione terotecnologica, ovvero regolata da tecniche statistico-
predittive applicate alla gestione economica del progetto e allôintero ciclo di vita del 
bene. Nonostante la recente evoluzione del concetto di manutenzione, questo è da 
sempre presente nel patrimonio culturale dellôedilizia e dellôindustria. In epoca pre-
industriale lôattivit¨ di manutenzione si riferiva agli edifici, perché erano i soli oggetti 
tecnici destinati a durare nel tempo. Questo approccio è molto simile a quello attuale, 
dove non si tende alla conservazione di un determinato sistema/elemento, ma piuttosto 
si tende al mantenimento delle funzioni degli edifici attraverso politiche e strategie di 
intervento puntualmente definite: si mirava alla conservazione non del bene in se, ma 
delle qualità che il manufatto edile aveva. 

Il concetto di manutenzione edile con il passare del tempo si è discostato prima dal 
concetto di restauro e poi dalla cultura della conservazione, per avvicinarsi sempre più 
alla cultura manutentiva contemporanea, ovvero quella che si è sviluppata in ambito 
industriale. 

Una definizione contemporanea di manutenzione è fornita dalla British Standard 
Institution che definisce la manutenzione ña work undertaken in order to keep or restore 
every facility to an acceptable standardò [5], ovvero combinazione di attività, dove per 
attività si intendono i lavori di programmazione, organizzazione ed esecuzione, svolte 
per conservare o riportare un oggetto in condizioni accettabili. Il termine facility, 
utilizzato nelle versione originale in inglese, orienta a considerare lôoggetto 
dellôintervento manutentivo il sistema nel suo complesso ed in particolare il livello di 
funzionalità che lo caratterizza. 

Da questa definizione emergono i due processi tipici della manutenzione il 
mantenimento, cioè i lavori eseguiti in previsione di un eventuale deterioramento, e il 
ripristino, cioè i lavori eseguiti a danno avvenuto. Inoltre viene introdotto il concetto di 
standard accettabile, ovvero una soglia di accettabilità del danneggiamento che è 
definibile dallôutenza in funzione delle sue esigenze. Tuttavia questa soglia, poich® 
definita dallôutente ¯ variabile e indefinita, e perci¸ potrebbe risultare pi½ alta o pi½ 
bassa dello standard definito nel progetto, e nel caso fosse più alta, lôintervento 
sarebbe un fattore di valorizzazione e non più di mantenimento o di ripristino dello 
standard iniziale. 

Lôelemento di valorizzazione ¯ introdotto da una definizione di manutenzione elaborata 
dal Building Maintenance Commettee, la quale definisce la manutenzione come il 
lavoro intrapreso con lo scopo di mantenere, restaurare o migliorare ogni attrezzatura, 
vale a dire parte del fabbricato, i suoi servizi e lôarea circostante, fino ad ottenere uno 
standard corrente accettabile e per garantire la funzionalità ed il valore del complesso 
edilizio. [6] Viene introdotto così il concetto di standard corrente accettabile che può 
essere ragionevolmente più alto di quello iniziale. Inoltre la definizione introduce il 
concetti di funzionalità e valore entrambi importanti per la definizione di standard 
accettabile. 
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Una definizione ancora più attuale viene data da D. J. White che descrive la 
manutenzione come la funzione di controllo delle condizioni di un fabbricato, in modo 
che queste si mantengano entro limiti ben determinati. Da questa definizione emerge 
lôaspetto funzionale della manutenzione e lôutilizzo del termine controllo fa presupporre 
che la strategia di manutenzione sia di tipo programmato. Innovativo è, invece, il 
concetto di intervallo di accettabilità, ovvero un intervallo definito da un limite inferiore e 
da uno superiore allôinterno del quale devono ricadere le condizioni dellôedificio, questo 
intervallo non è altro che lo standard di prestazione determinato in fase di 
progettazione. 

La più recente definizione di manutenzione, ed anche la più diffusa, è quella presente 
nella norma europea UNI EN 13306 del 2003. Qui la manutenzione viene descritta 
come la combinazione di tutte le azioni tecniche, amministrative e gestionali, durante il 
ciclo di vita di unôentit¨, volte a mantenerla o riportarla in uno stato in cui possa 
eseguire la funzione richiesta. [7] In questa definizione emerge che la manutenzione 
non è solo limitata ai soli interventi, ma che è una combinazione di attività diverse dei 
campi tecnico, amministrativo e gestionale. 

Come emerge da quanto detto sopra, il pensiero manutentivo, soprattutto negli ultimi 
dieci anni, si è evoluto e rinnovato in modo profondo, ed ha proposto per la 
manutenzione un ruolo sempre più complesso e sofisticato. 

La trasformazione e lôinnovazione del pensiero manutentivo hanno portato la 
manutenzione, in termini di mission, da attività prevalentemente operativa di 
riparazione a complesso sistema gestionale orientato alla previsione del guasto ed al 
miglioramento continuo. Questo passaggio implica un grande mutamento culturale del 
management in generale e dei manutentori in particolare.  

2.2.2. Gli obiettivi della manutenzione 

La manutenzione, oggigiorno, si occupa di studiare, dal punto di vista progettuale e 
gestionale, come fare ad attuare le azioni tecnico-esecutive, operative e manageriali al 
fine di garantire la disponibilit¨ dei sistemi, lôeconomicit¨ della conduzione dei sistemi, 
la loro sicurezza e lôimpiego ottimale delle risorse ambientali e non ad essi collegate. Il 
raggiungimento di questo obiettivo è reso possibile grazie allôattuazione di azioni 
gestionali e conservative, che consistono in un complesso di attività tecniche e 
amministrative con lo scopo diretto di assicurare continuit¨ dellôesercizio dei sistemi e 
indiretto di garantire la sicurezza, lôeconomicità e il raziocinio nellô impiego delle risorse. 

La mission della manutenzione è di cooperare lungo tutto il ciclo di vita di unôentit¨, dal 
concept alla dismissione, con lôobiettivo del miglioramento continuo della disponibilità 
operativa dellôentit¨ e del coordinamento dei costi di manutenzione. 

La mission della manutenzione può essere tradotta in obiettivi concreti e specifici. 
Questi obiettivi sono molteplici e variegati, perci¸ ogni caso sar¨ diverso dallôaltro e gli 
obiettivi dovranno essere definiti di volta in volta, in modo che si adattano alla realtà del 
caso specifico. 

Tuttavia, esistono degli obiettivi ricorrenti, cioè quelli che sono più importanti dal punto 
di vista strategico. Essi sono sotto brevemente elencati. 

Miglioramento continuo dellôaffidabilit¨, dove per affidabilità si intende, come definito 
dalla normativa UNI EN 13306:2003, lôattitudine di unôentit¨ a svolgere una funzione 
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richiesta in date condizioni, durante un intervallo di tempo stabilito. Inoltre il termine 
affidabilit¨ ¯ anche utilizzato  Ci¸ permette che lôaffidabilit¨ reale del componente sia il 
più vicina possibile alle stime di questa svolte in fase di progettazione. Tutto questo è 
ottenibile attraverso un approccio proattivo al problema dellôaffidabilità, ovvero 
attraverso semplici attività manutentive come pulizie, lubrificazioni, piccole sostituzioni, 
eccetera, e attraverso la registrazione dei dati di guasto e lôanalisi dei tassi di guasto, 
questo  

Miglioramento continuo della manutenibilità, dove per manutenibilità si intende, come 
definito dalla normativa UNI EN 13306:2003, lôattitudine di unôentit¨, in certe condizioni 
dôuso, di essere mantenuta o ripristinata in uno stato in cui essa possa eseguire la 
funzione richiesta, quando la manutenzione si effettua in date condizioni e vengono 
adottate le procedure e le risorse prescritte. Inoltre il termine manutenibilità è utilizzato 
per indicare la misura del risultato della manutenibilità. Tale miglioramento è facilmente 
ottenibile riducendo i tempi di diagnosi del guasto, i tempi logistici e i tempi di 
riparazione, e porta a valori elevati di disponibilità operativa. 

Miglioramento continuo dellôefficienza globale, dove per efficienza si intende, come 
definito dalla normativa UNI EN 13306:2003, il rapporto fra lôobiettivo e il risultato 
ottenuto. Ci¸ comporta che non bisogna mai settorializzare la ricerca dellôefficienza a 
singoli componenti o aree tematiche, perché una visione integrata porta ad una ricerca 
dellôottimizzazione delle prestazioni offerte dallôedificio nel suo complesso. 

Conservazione del patrimonio. La manutenzione può incidere notevolmente sul ciclo di 
vita di un componente e dellôedificio stesso. Infatti un corretto approccio manutentivo 
può parzialmente correggere alcuni dati progettuali imperfetti e di conseguenza portare 
a una migliore affidabilità e ad un tempo di vita utile maggiore rispetto a quelli che 
erano stati progettati. 

Ottimizzazione dei costi di manutenzione, ovvero contenimento dei costi totale (diretti, 
indiretti e indotti) attraverso lôattuazione di una buona politica manutentiva, nella quale 
sono scelte le strategie più adeguate valutando caso per caso. 

Miglioramento della sicurezza e della tutela ambientale, ovvero valutare e ridurre i 
rischi , attuare piani di prevenzione, controllo e rimozione dei pericoli, cioè far si che la 
manutenzione mantenga lôedificio e le sue parti disponibili nella massima sicurezza. 

Sviluppo della pianificazione dei lavori. La pianificazione dei lavori, generando 
efficienza ed efficacia, è uno degli strumenti più utili per il conseguimento degli obiettivi 
manutentivi fino ora citati. Le attività manutentive consumano cospicue risorse 
economiche per cui lôobiettivo della pianificazione degli interventi ¯ arrivare 
allôottimizzazione del rapporto tra efficacia ed efficienza, cio¯ lôottenimento del 
massimo risultato con il minimo utilizzo di risorse. 

Miglioramento continuo delle capacità professionali dei manutentori, questo aspetto è 
importante dal momento che non può esistere una buona gestione della manutenzione 
se i manutentori non hanno le capacità professionali adeguate; le risorse umane a 
disposizione per le manutenzioni devono essere allôaltezza delle crescenti esigenze 
poste dal progresso tecnologico. A questo scopo risulta fondamentale che i 
manutentori abbiano adeguate conoscenze tecniche, aggiornate e potenziate di pari 
passo con lôevoluzione tecnologica, e che conoscano le nuove tendenze di sviluppo 
organizzativo, che hanno favorito la nascita di nuovi ruoli e nuove modalità di lavoro, 
come ad esempio i Global service.  
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2.3. Politiche e strategie di manutenzione 

Il concetto di manutenzione definito dalla norma UNI 9910 del 1991 come la 
combinazione di tutte la azioni tecniche e amministrative, incluse le azioni di 
supervisione, volte a mantenere o a riportare unôentit¨ in uno stato in cui possa 
eseguire la funzione richiesta [8], sottende un vasto insieme di problematiche, con 
innumerevoli risvolti operativi, al punto da rendere piuttosto difficile una 
schematizzazione a grandi linee dei possibili approcci che, nel tempo, hanno segnato 
lo sviluppo di questo settore. 

Importante è porre la distinzione tra politica manutentiva e strategia manutentiva. 

La politica manutentiva indica lôatteggiamento complessivo che lôorganizzazione 
assume nei confronti delle problematiche manutentive, che può poi esplicitarsi 
nellôutilizzo di varie strategie di manutenzione. 

La strategia manutentiva, invece, si presenta in un momento successivo alla politica 
manutentiva, caratterizzando lôapproccio operativo ai problemi della manutenzione. 
Essa, infatti, è da sviluppare secondo i criteri forniti dalla politica manutentiva adottata. 

 

Figura 2.3 - Schema ad albero delle tipologie di politiche e strategie manutentive 

2.3.1. Le politiche manutentive 

Le politiche manutentive sono lôapproccio che si assume nei confronti delle 
problematiche manutentive, ovvero la scelta dei mezzi necessari per la risoluzione dei 
problemi legati alla conservazione del bene e del sistema più in generale. 

Gli approcci più diffusi sono essenzialmente due la Total Productive Maintenance 
(TPM) e la Reliability Centered Maintenance (RCM). 

Total Productive Maintenance (TPM) 

Lôapproccio manutentivo della Total Productive Maintenance (TPM), o Manutenzione 
Produttiva, ¯ stato elaborato in Giappone negli anni ô80 del secolo scorso e venne 
definito una forma di manutenzione produttiva svolta da tutti i lavoratori dellôazienda 
organizzati in piccoli gruppi di attività. 
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Esso non è una vera e propria politica manutentiva, ma piuttosto è lôinsieme di regole e 
di comportamenti organizzativi volti al raggiungimento della qualità e dellôefficienza 
della manutenzione in apparati produttivi complessi nei quali le tradizionali procedure 
non sono sufficienti per la gestione dei fenomeni e occorre mobilitare lôintera struttura 
aziendale verso il raggiungimento dellôeccellenza. Nasce così il concetto di 
manutenzione autonoma, nella quale le attività di manutenzione e di conduzione sono 
svolte direttamente dal personale di produzione, viene cos³ meno la mentalit¨ del ñtu 
rompi, io aggiustoò. 

La Total Productive Maintenance porta alla Overall Efficiency, ovvero un uso più 
efficiente degli impianti ed attrezzature e introduce una metodologia di manutenzione 
diffusa in tutta l'organizzazione (Companywide) basata sulla manutenzione preventiva - 
predittiva (manutenzione basata su dati statistici). 

L'applicazione della Total Productive Maintenance all'interno dell'organizzazione 
avviene attraverso cinque passi fondamentali:  

1. Introduzione di attività di miglioramento per aumentare l'efficienza degli 
impianti, attrezzature; 

2. Attuazione di un sistema di gestione autonomo (comunque collegato con gli 
obiettivi dell'organizzazione), della manutenzione a cura di operatori addestrati 
e resi consapevoli; 

3. Attuazione di un sistema di manutenzione programmata con raccolta dati 
sull'affidabilità dei componenti (manutenzione predittiva); continuo 
aggiornamento della programmazione degli interventi in base ai dati raccolti; 

4. Attuazione di un sistema di progettazione e sviluppo delle attrezzature, parti di 
impianto che richiedano meno manutenzione e più rapida; 

5. Continuo addestramento, enfasi e divulgazione dei risultati ottenuti. 

Gli obiettivi della Total Productive Maintenance sono lôottimizzazione dellôefficienza dei 
beni, lôeliminazione dei guasti, e il favorire lôautonomia dei singoli operatori, tutto questo 
permette un continuo miglioramento volto a una sempre maggiore efficienza ed 
efficacia. 

Reliability Centered Maintenance (RCM) 

Lôapproccio manutentivo Reliability Centered Maintenance (RCM), o Manutenzione 
Centrata sullôAffidabilit¨, nasce agli inizi degli anni ô60 del secolo scorso negli Stati Uniti 
dôAmerica in ambito aeronautico-militare con lôobiettivo di consolidare lôaffidabilit¨ 
intrinseca del progetto, piuttosto che focalizzare lôattenzione direttamente su ciascun 
sottosistema chiedendosi che tipo di manutenzione preventiva possa essere attuata. 

Lôapproccio della Reliability Centered Maintenance ¯ di tipo globale e si basa 
sullôattuazione delle seguenti fasi: 

1. suddivisione del prodotto in sistemi e sotto sistemi da analizzare 
separatamente; 

2. identificazione degli elementi funzionali significativi; 
3. determinazione, per ogni elemento significativo, dei requisiti manutentivi sulla 
base dellôanalisi delle sue funzioni e dei possibili modi di guasto; 

4. determinazione del quando, del come e da chi debba essere svolto ciascun 
compito; 
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5. utilizzazione delle informazioni ricavabili dallôesperienza e le pi½ idonee 
tecniche analitiche per migliorare di volta in volta lôapplicazione delle fasi 
precedenti. 

Con questo approccio lôintero programma di manutenzione preventiva viene 
considerato indipendentemente dal livello delle risorse assegnate per adempire alle 
specifiche, valutandone tutti gli aspetti. Questo modo di agire richiede una struttura 
organizzativa integrata ed efficiente, che sia completamente responsabile per gli 
aspetti di pianificazione e di management della manutenzione. 

La Reliability Centered Maintenance ha come scopo la definizione di un programma di 
manutenzione preventiva per lôintero sistema e perciò risulterebbe errato focalizzare 
lôattenzione su ciascun livello di sottosistema senza prima aver compreso le interfacce 
esistenti in corrispondenza di esso nello svolgere una funzione la cui utilità è sentita 
dallôintero sistema. 

La Reliability Centered Maintenance risulta così unôanalisi complessa, le cui fasi 
principali sono: 

1. Formazione del personale; 
2. Raccolta di informazioni; 
3. Identificazione e suddivisione del sistema; 
4. Analisi dei sistemi; 
5. Strategia; 
6. Periodicità dei controlli; 
7. Efficienza del costo. 

La Reliability Centered Maintenance non è altro che è un insieme di regole, di metodi e 
di procedure per il progetto e la gestione economica della manutenzione, i cui principi 
mirano ad incrementare rapidamente e a sostenere una crescita della disponibilità e 
della sicurezza dei beni. 

La Reliability Centered Maintenance utilizza come base la teoria dellôaffidabilit¨, cioè 
un modello di analisi delle cause di guasto, che permette al manutentore di definire i 
piani e le modalità di gestione degli interventi. 

Questi due approcci, soprattutto per quanto riguarda il campo delle manutenzioni edili, 
non sono mai perseguiti pedissequamente, ma sulla base di questi si cerca di attuare 
la politica manutentiva ottimale per il caso analizzato. 

2.3.2. Le strategie manutentive 

Tutti gli approcci manutentivi utilizzati in passato si sono dimostrati parzialmente 
inefficienti: sistemi ridondanti e capacità in eccesso immobilizzano capitali che 
potrebbero essere pi½ proficuamente utilizzati per lôattivit¨ produttiva, portare avanti 
una politica di revisioni eccessivamente prudente si è rivelato un metodo piuttosto 
costoso per ottenere gli standard richiesti, mentre intervenire solo dopo che il guasto si 
è manifestato spesso è causa di importanti disservizi e di costi molto elevati. 

La manutenzione si è quindi trasformata da attività prevalentemente operativa di 
riparazione a complesso sistema gestionale, orientato soprattutto alla prevenzione del 
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guasto. Questo non è un passaggio facile, poiché implica un considerevole mutamento 
culturale del management, in generale, e del manutentore, in particolare. 

Il management manutentivo si occuperà di organizzare le manutenzioni scegliendo la 
strategia manutentiva più adeguata in base al caso specifico e alle necessità 
dellôutenza. 

Le strategie manutentive sono essenzialmente raggruppabili in tre categorie: 

¶ Manutenzione non programmata, ovvero di tipo reattivo, nella quale gli 
interventi sono posti in essere solo dopo che il guasto si è presentato; 

¶ Manutenzione programmata, di tipo preventivo o predittivo, nella quale gli 
interventi scaturiscono da un logico e predeterminato piano programmatico di 
manutenzione; 

¶ Manutenzione migliorativa, nella quale gli interventi sono incentrati sul tentativo 
di dare luogo ad un processo di miglioramento continuo nella gestione di queste 
problematiche, a partire dalle procedure operative fino alla ridefinizione 
progressiva delle situazioni critiche, basandosi sullôesperienza acquisita. 

Il successo di un programma di manutenzione lo si può valutare in termini di quanto 
riesca a prevenire i guasti ai beni, determinando cosi un incremento della disponibilità 
degli stessi, oltre che della sicurezza. 

 

Figura 2.4 - Quadro generale della manutenzione proposto dalla Norma UNI 13306:2003 

Sono sotto riportate e descritte le principali strategie manutentive riportate nella norma 
UNI EN 13306 [7] e dal suo completamento, ovvero la norma UNI 10147 [9]. 

2.3.2.a. Manutenzione correttiva o manutenzione a guasto 

La manutenzione correttiva o a guasto (Breakdown Maintenance), viene definita dalla 
norma UNI EN 13306 come la manutenzione eseguita a seguito della rilevazione di 
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unôavaria e volta a riportare lôentit¨ nello stato in cui essa possa eseguire una funzione 
richiesta. 

Lôattivit¨ manutentiva, in questo tipo di manutenzione, ¯ svolta in seguito alla 
rilevazione di un guasto o di unôinefficienza; inoltre spesso richiede notevoli sforzi 
organizzativi poiché deve essere in grado di garantire in qualunque momento la 
riparazione del guasto che si è verificato. 

Questa tipologia di interventi sono caratterizzati da elevati costi di intervento, da un 
elevato costo di ñmancato servizioò e da unôimpossibilit¨ di pianificazione e 
programmazione degli interventi. Tale tipologia di intervento solitamente viene 
applicato, come anche prescritto dalla norma UNI 10604, quando non è economico 
realizzare strategie preventive o nel caso in cui lôinterruzione temporanea della 
prestazione non risulti inaccettabile e non interessi componenti critici o di sicurezza. 

2.3.2.b. Manutenzione preventiva 

La manutenzione preventiva (Preventive Maintenance) è definita dalla norma UNI EN 
13306 come la manutenzione eseguita a intervalli predeterminati o in base a criteri 
prescritti e volta a ridurre la probabilità di guasto o il degrado del funzionamento di 
unôentit¨. 

Tale pratica manutentiva ha come obbiettivo la prevenzione dei guasti, così da 
garantire il livello di efficienza minima richiesta. Sono compresi in questa tipologia 
manutentiva tutti quegli interventi che vengono eseguiti quando è possibile determinare 
la vita media dei componenti o del sistema considerato ed il periodo critico entro il 
quale si prevede si possa verificare lôevento o il guasto, e cos³ predefinire il momento 
dellôintervento. Ciò comporta una conoscenza precisa del comportamento dei sistemi e 
dei componenti in caso di guasto. 

Le attività di manutenzione preventiva possono essere divise, in funzione della filosofia 
intrapresa, in manutenzione programmata e manutenzione secondo condizione. 

2.3.2.c. Manutenzione programmata 

La manutenzione programmata (Scheduled Maintenance) è definita dalla norma UNI 
EN 13306 come la manutenzione preventiva eseguita in base a un programma 
temporale o a un numero stabilito di grandezze [7], dove per ñgrandezzeò si intende ad 
esempio il numero di ore di produzione, un numero di avvii o di fermate, i chilometri 
percorsi, eccetera. 

Questo tipo di manutenzione può essere svolta, come già detto nella definizione data 
dalla norma UNI, a intervalli costanti (time based maintenance), a date stabilite a 
calendario (hard time maintenance) o sulla base di parametri di utilizzo per assicurare 
al sistema un sufficiente livello di affidabilità, sicurezza e prestazioni. 

Lôefficacia di questa strategia manutentiva ¯ condizionata dalla difficolt¨ di stabilire con 
certezza il ciclo di vita utile delle unità tecnologiche; poiché le previsioni relative alla 
durata e al comportamento nel tempo dei componenti edilizi si basano su metodi 
soggetti a numerosi fattori di approssimazione, e che sono condizionati fortemente dal 
fatto che molti comportamenti sono il risultato di prove in laboratorio, perciò molto 
diversi dalla realtà. 
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Le scadenze relative agli interventi di manutenzione preventiva sono programmate 
sulla base delle curve che descrivono, con andamenti differenti per ogni componente, il 
progressivo abbassamento dei livelli prestazionali. 

Le riparazioni e le sostituzioni sono quindi eseguite in occasione di quelle scadenze in 
corrispondenza delle quali lôabbassamento delle prestazioni porta il livello qualitativo a 
valori prossimi alla qualità minima ammissibile. 

Lôefficacia dei risultati ottenuti dipende dallôattendibilit¨ delle previsioni: più il 
comportamento previsto in fase di programmazione degli interventi si avvicina a quello 
reale del componente, più la previsione sarà attendibile. 

Il grafico sottostante schematizza le diverse condizioni che si possono verificare nello 
sviluppo di un piano basato su una successione di interventi secondo scadenze 
programmate. 

 

Grafico 2.1 - Effetto della manutenzione preventiva programmata sull'andamento del comportamento di 
un'unità tecnologica[11] 

Le curve ñaò, ñbò e ñcò sovrapposte al diagramma corrispondono a tre casi che possono 
verificarsi in relazione a comportamenti anomali o imprevedibili di una unità 
tecnologica. 

La curva ñaò indica un comportamento anomalo che determina il verificarsi di un guasto 
tra un ciclo di manutenzione e quello successivo: il periodo che separa questo evento 
dalla data prevista per il successivo intervento (M1) può essere tale da rendere 
indispensabile realizzare la riparazione secondo procedure diverse da quelle 
programmate. 

La curva ñbò indica invece un comportamento dell'unit¨ tecnologica che, pur non 
registrando anomalie, si sviluppa in tempi sensibilmente più brevi di quelli previsti: 
anche in questo caso l'intervento programmato risulterebbe tardivo. 

A seconda del tipo di guasto e della distanza che separa l'evento dalla scadenza 
programmata (M1) si potrà valutare se conviene effettuare una riparazione d'urgenza o 
se si può tollerare lo stato di avaria: entrambe le soluzioni denunciano comunque una 
disfunzione del programma di manutenzione. 
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La curva ñcò, infine, indica uno sviluppo del processo di invecchiamento pi½ lento del 
previsto. La durata dell'unità tecnologica risulta più lunga e l'intervento di manutenzione 
effettuato alla scadenza programmata (M1) si rivela in parte superfluo. 

Nei primi due casi, dunque, in presenza di un'avaria nel periodo compreso tra due 
scadenze programmate o di un "invecchiamento precoce" dell'unità tecnologica, al 
piano degli interventi previsto si verrà a sovrapporre una serie di operazioni correttive; 
operazioni spesso realizzate con procedure d'urgenza che si traducono in un sensibile 
aumento dei costi globali previsti per le attività di manutenzione. Di natura 
prevalentemente economica saranno anche gli svantaggi dovuti all'inutilità di un 
intervento effettuato su una unità tecnologica inaspettatamente più "longeva" di quanto 
il programma avesse previsto. [11] 

2.3.2.d. Manutenzione ciclica 

La manutenzione ciclica (Predetermined Maintenance) è definita dalla norma UNI EN 
13306 come la manutenzione preventiva effettuata in base a intervalli di tempo o cicli 
di utilizzo prefissati, ma senza una precedente indagine sulle condizioni dellôentit¨. 

Questo tipo di manutenzione prevede interventi ad una data fissa e costante, ovvero 
quella in cui si presume possa verificarsi un certo tipo di guasto. Per la 
programmazione di questa tipologia manutentiva bisogna conoscere molto bene la vita 
utile del componente o del sistema. 

La manutenzione ciclica è vantaggiosa perché permette di ridurre le spese totali di 
manutenzione, di programmare in maniera efficace gli interventi e favorisce un uso 
razionale delle risorse, però la sua applicazione è vincolata dal dover conoscere 
puntualmente il ciclo di vita utile del sistema o del componente, così da poter definire la 
data più prossima entro la quale effettuare la manutenzione. 

2.3.2.e. Manutenzione secondo condizione 

La manutenzione secondo condizione (Condition Based Maintenance) è definita dalla 
norma UNI EN 13306 come la manutenzione preventiva basata sul monitoraggio delle 
prestazioni di unôentit¨ e/o dei parametri significativi per il suo funzionamento e sul 
controllo dei provvedimenti conseguentemente presi. 

Questa strategia riflette la filosofia ñse funziona non si toccaò, promuove lôattuazione di 
controlli e rilevamenti della condizione degli edifici, intraprendendo gli interventi solo se 
necessari. Gli interventi sono programmati basandosi su una costante analisi dei dati 
raccolti durante le ispezioni e i controlli , che permettono di tenere sotto controllo le 
diverse unità tecnologiche e di verificarne il comportamento nel tempo. Gli interventi 
verranno quindi svolti non con intervalli temporali determinati ma secondo una variabile 
dipendente dal reale processo di degrado dei componenti e da una più attendibile 
previsione dei guasti. 

La manutenzione perciò ha come vantaggi la pianificazione degli interventi e una 
efficace gestione delle situazioni di emergenza,oltre ad una diminuzione dei costi di 
manutenzione; invece i limiti sono essenzialmente connessi allôimpossibilità di 
pianificazione degli interventi a lungo termine. 
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Il grafico sottostante schematizza come la logica del piano di manutenzione secondo 
condizione nella quale a ogni scadenza programmata non corrisponde un intervento 
ripartivo o sostitutivo ma lôesecuzione si una operazione di controllo. 

 

Grafico 2.2 - Effetto della manutenzione preventiva secondo condizione sull'andamento del 
comportamento di un'unità tecnologica [11] 

Nel grafico, il primo intervento (M1) viene anticipato rispetto alla scadenza che sarebbe 
stata programmata tenendo conto della curva 'teorica" del degrado; il controllo "C1" 
consente infatti di rilevare un abbassamento dei livelli prestazionali più accentuato e, di 
conseguenza, un probabile "accorciamento" del ciclo di vita del componente. 

L'intervento successivo (M2) fa seguito invece a un ciclo molto più lungo; anche in 
questo caso la maggiore durata dell'unità tecnologica viene costantemente rilevata nel 
corso di tre serie di controlli (C2, C3 e C4) che registrano un processo di degrado 
sensibilmente più lento del previsto. 

Nel primo caso quindi si prevengono gli effetti di un intervento tardivo, nel secondo si 
valorizza una migliore qualità di durata del componente e si evitano interventi in parte 
superflui. [11] 

Sulla base dei rilevamenti effettuati si ottengono le curve di andamento reale del 
processo di degrado del componente che si vanno a sovrapporre a quelle del 
comportamento stimato. Da questi dati e dalla valutazione di opportunità si gestisce il 
programma di manutenzione definendo tempi e modalità di esecuzione degli interventi 
manutentivi necessari. 

2.3.2.f. Manutenzione predittiva 

La manutenzione predittiva (Predictive Maintenance) è definita dalla norma UNI EN 
13306 come la manutenzione su condizione eseguita in seguito a una previsione 
derivata dallôanalisi e dalla successiva valutazione dei parametri significativi afferenti il 
degrado dellôentit¨. 
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Gli interventi vengono pianificati in seguito di calcoli di probabilità e di criteri di 
affidabilità relativi a componenti e sistemi di cui si conoscono le condizioni di 
funzionamento. 

2.3.2.g. Manutenzione di opportunità 

La manutenzione di opportunità od opportunistica è definita dalla norma UNI 10147 
come la manutenzione eseguita in forma sequenziale o parallela su più componenti in 
corrispondenza di unôopportunit¨ di intervento al fine di realizzare sinergie e sincronie 
nellôimpiego di risorse economiche, tecniche ed organizzative. 

In questa tipologia manutentiva ricadono per lo più gli interventi di carattere 
straordinario che vengono effettuati poich® si verifica lôopportunit¨, o la convenienza, di 
una loro esecuzione; in questo caso si tratta di strategia manutentiva che consente di 
ridurre i tempi di inattività delle squadre e degli addetti. 

Questa strategia è particolarmente vantaggiosa quando è possibile eseguire le 
operazioni di manutenzione in concomitanza con interventi già programmati di rilavante 
entità. 

2.3.2.h. Manutenzione migliorativa 

La manutenzione migliorativa o evolutiva è definita dalla norma UNI 10147 come 
lôinsieme delle azioni di miglioramento o piccola modifica che non incrementano il 
valore patrimoniale del bene. 

Questi interventi sono volti a favorire economie di gestione o miglioramenti di tipo 
organizzativo:il miglioramento del benessere ambientale, la fruibilità degli spazi, il 
miglior uso degli immobili da parte dei fruitori, risparmi energetici. 

2.3.2.i. Manutenzione produttiva 

La manutenzione produttiva è definita dalla norma UNI 10147 come lôinsieme delle 
azioni volte alla prevenzione, al miglioramento continuo e al trasferimento di funzioni 
elementari di manutenzione al conduttore dellôentit¨, avvalendosi del rilevamento di 
dati e della diagnostica sullôentit¨ da mantenere. 

Si tratta di interventi di carattere preventivo che possono essere effettuati direttamente 
dalla propriet¨ o attraverso lôutilizzo di un conduttore esterno. 

Le strategie manutentive, inoltre, possono essere divise in base alla priorità 
dellôintervento; si hanno così: 

2.3.2.j. Manutenzione differita 

La manutenzione in differita è definita dalla norma UNI EN 13306 come la 
manutenzione correttiva che non è eseguita immediatamente dopo la rilevazione 
dellôavaria, ma che ¯ differita in conformit¨ a determinate regole di manutenzione. 

2.3.2.k. Manutenzione dôurgenza 

La manutenzione dôurgenza ¯ definita dalla norma UNI EN 13306 come la 
manutenzione che è eseguita senza indugio dopo la rilevazione di un guasto in modo 
da evitare conseguenze inaccettabili. 
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Inoltre possono essere divise in base al luogo da dove viene eseguito lôintervento, si 
hanno così: 

2.3.2.l. Manutenzione remota 

La manutenzione remota è definita dalla norma UNI EN 13306 come la manutenzione 
di unôentit¨ eseguita senza che il personale abbia accesso al fisico allôentità. 

2.3.2.m. Manutenzione in situ 

La manutenzione in situ è definita dalla norma UNI EN 13306 come la manutenzione 
eseguita nel luogo in cui ¯ utilizzata lôentit¨. 

Altri tipo di manutenzione riportati dalla norma sono: 

2.3.2.n. Manutenzione in linea 

La manutenzione in linea è definita dalla norma UNI EN 13306 come la manutenzione 
eseguita mentre lôentit¨ ¯ in funzione. 

2.3.2.o. Manutenzione autonoma o auto manutenzione 

La manutenzione autonoma o auto manutenzione è definita dalla norma UNI EN 13306 
come la manutenzione eseguita da un utente o dal personale di esercizio. 

 

Figura 2.5 - Schema ad albero delle attività manutentive  
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2.4. La manutenzione ordinaria e straordinaria 

Le manutenzioni oltre ad essere classificate per politica manutentiva e per strategia di 
intervento possono essere classificate anche in manutenzioni ordinarie e straordinarie, 
classificazioni che riguardano soprattutto lôambito della pianificazione, della 
preventivazione del budget e lôambito del controllo dei costi nella gestione dei beni. 

Questa divisione è molto importante perché determina un confine di responsabilità 
tecnica ed economica. 

Sebbene molto importanti, le manutenzioni ordinaria e straordinaria, non trovano una 
definizione univoca allôinterno di norme tecniche, leggi, decreti e contratti, ognuno di 
questi le definisce in modo diverso, valutandone aspetti diversi. 

La normativa, nello specifico la norma UNI 11063 del 2003, definisce la manutenzione 
ordinaria e straordinaria soffermandosi soprattutto sugli aspetti tecnico-gestionali; essa 
vuole dare una risposta alle esigenze di tipo amministrativo, contrattuale, gestionale, 
lasciando alle leggi e regolamenti le definizioni di loro competenza. 

Le leggi e i decreti, nello specifico il DPR n. 380 del 2001 (Testo unico delle 
disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia) e la LR n. 12 del 2005 
(Legge per il governo del territorio, per quanto concerne la regione Lombardia), 
inseriscono queste manutenzioni negli interventi edilizi, definendo soprattutto le 
tipologie di interventi edilizi che possono essere classificati ordinari e straordinari, 
dandone le caratteristiche che devono possedere per essere classificati in tal modo. 

I contratti, invece, definiscono le manutenzioni ordinarie e straordinarie in base 
allôoggetto del contratto, perci¸ danno definizioni che variano da contratto a contratto. 

2.4.1.a. Manutenzione ordinaria 

La norma UNI 11063 del 2003 definisce la manutenzione ordinaria come la tipologia 
dôinterventi manutentivi durante il ciclo di vita, atti a: 

¶ mantenere lôintegrit¨ originaria del bene; 

¶ mantenere o ripristinare lôefficienza dei beni; 

¶ contenere il normale degrado dôuso; 

¶ garantire la vita utile del bene; 

¶ far fronte ad eventi accidentali. 

Generalmente gli interventi sono richiesti a seguito della rilevazione di guasti o di 
avarie (manutenzione a guasto o correttiva), dellôattuazione di politiche manutentive 
(manutenzione preventiva, ciclica, predittiva secondo condizione) o dellôesigenza di 
ottimizzare la disponibilità del bene e migliorarne lôefficienza (interventi di 
miglioramento o di piccola modifica che non comportano incremento del valore 
patrimoniale del bene). 

La caratteristica principale dei suddetti interventi è che non modificano le 
caratteristiche originarie (dati di targa, dimensionamento, valori costruttivi, ecc.) del 
bene stesso e non ne modificano la struttura essenziale e la loro destinazione dôuso. 
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I costi relativi a questi interventi manutentivi devono essere previsti (anche su base 
statistica) nel budget di manutenzione e attribuiti allôesercizio finanziario in cui le attivit¨ 
sono state svolte. I costi di manutenzione ordinaria sono sempre spesati. 

Il DPR 380/2001 allôarticolo 3 comma a) definisce gli interventi di manutenzione 
ordinaria come gli interventi edilizi che riguardano le opere di riparazione, 
rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare 
o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti. 

La Legge Regionale 12/2005 allôarticolo 27 comma a) definisce la manutenzione 
ordinaria come gli interventi edilizi che riguardano le opere di riparazione, 
rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelli necessari ad integrare o 
mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti, anche con lôimpiego di 
materiali diversi, purché i predetti materiali risultino compatibili con le norme e i 
regolamenti comunali vigenti. 

Emerge che le tre definizioni hanno delle peculiarità, ma anche delle differenze. 

2.4.1.b. Manutenzione straordinaria 

La norma UNI 11063 del 2003 definisce la manutenzione straordinaria come la 
tipologia dôinterventi non ricorrenti e dôelevato costo, in confronto al valore di rimpiazzo 
del bene e ai costi di manutenzione ordinaria del bene stesso. 

Gli interventi inoltre: 

¶ possono prolungare la vita utile e/o, in via subordinata migliorarne lôefficienza, 
lôaffidabilit¨, la produttivit¨, la manutenibilit¨ e lôispezionabilit¨; 

¶ non ne modificano le caratteristiche originarie e la struttura essenziale; 

¶ non comportano variazioni di destinazioni dôuso del bene. 

I costi relativi sono previsti nel budget di manutenzione. 

Lôintervento deve essere evidenziato contabilmente; il costo sostenuto per la sua 
realizzazione pu¸ essere o attribuito allôesercizio finanziario in cui gli interventi sono 
stati realizzati oppure capitalizzato, purch® determini lôincremento del valore 
patrimoniale del bene (interventi quali le sostituzioni di componenti strutturali 
importanti, il rifacimento sostanziale del bene ) che in generale determina un aumento 
significativo della vita utile del bene stesso e/o delle prestazioni proprie della sua 
funzione. 

Questa tipologia comprende tutti quegli interventi che possono essere programmati 
preventivamente e inseriti nel budget di manutenzione dellôanno corrente oppure quelli 
accidentali e quindi non previsti nel suddetto budget (extra budget). 

Il DPR 380/ 2001 allôarticolo 3 comma b) definisce gli interventi di manutenzione 
straordinaria come le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire parti 
anche strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-
sanitari e tecnologici, sempre che non alterino i volumi e le superfici delle singole unità 
immobiliari e non comportino modifiche delle destinazioni di uso. 

La Legge Regionale 12/2005 allôarticolo 27 comma a) definisce la manutenzione 
straordinaria come le opere e le modifiche riguardanti il consolidamento, il 
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rinnovamento e la sostituzione di parti anche strutturali degli edifici, la realizzazione ed 
integrazione dei servizi igienico-sanitari e tecnologici, nonché le modificazioni 
dellôassetto distributivo di singole unit¨ immobiliari. Sono di manutenzione straordinaria 
anche gli interventi che comportino la trasformazione di una singola unità immobiliare 
in due o pi½ unit¨ immobiliari, o lôaggregazione di due o più unità immobiliari in una 
unità immobiliare. 

Anche in questo caso, come per le manutenzioni ordinarie, le tre definizioni hanno 
delle peculiarità e delle differenze, in questo caso anche in contrapposizione. 

Infatti la Legge Regionale lombarda inserisce negli interventi straordinari anche quelli 
che comportano ñla trasformazione di una singola unità immobiliare in due o più unità 
immobiliari, o lôaggregazione di due o pi½ unit¨ immobiliari in una unit¨ immobiliareò 
che, invece, il D.P.R. 380/2001 precisa non essere compresi in questa tipologia di 
manutenzioni con la frase ñsempre che non alterino i volumi e le superfici delle singole 
unità immobiliari e non comportino modifiche delle destinazioni di usoò. Questo ¯ un 
chiaro esempio di come le definizioni di questa tipologia di manutenzioni varia da caso 
a caso, questa differenza risulterebbe maggiormente marcata se si andassero a 
considerare anche le definizioni che vengono proposte in diversi tipi di contratto, 
soprattutto se i soggetti dei contratti fossero di tipologie edilizie differenti o con utilizzi 
differenti. 

In conclusione, le normative, le leggi e i decreti definiscono in linea generale gli 
interventi che possono essere classificati come manutenzione ordinaria e straordinaria, 
ma poi il compito di definire con precisione queste tipologie nei casi specifici rimane a 
chi realizza la pianificazione, la programmazione e la consuntivazione delle 
manutenzioni, che sarà in grado di valutare in funzione del caso specifico e delle leggi 
territoriali presenti, quale sia la definizione più opportuna. 
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2.5. Scelta della strategia di manutenzione 

Il contesto delle manutenzioni di un edificio è un contesto complesso dove la 
risoluzione dei problemi non avviene in modo univoco, ma attraverso una valutazione 
delle strategie manutentive più adeguate, realizzando così la politica manutentiva 
ottimale per il caso analizzato. 

Lôattuazione di una buona politica di manutenzione richiede criteri di progettazione 
della manutenzione improntati alla logica della minimizzazione del costo globale, 
ottenuta mixando le strategie manutentive. Queste ultime sono scelte in funzione della 
criticit¨ che i componenti rivestono allôinterno del bene analizzato, della valutazione 
economica delle possibili alternative e, soprattutto, della tipologia di guasti ai quali il 
componente può essere soggetto. La criticità del componente è variabile in funzione 
del caso analizzato, ma bisogna sempre tenere conto nella valutazione la sicurezza 
che una determinata avaria potrebbe avere sulla sicurezza delle persone e 
dellôambiente. 

Ruolo più importante nella scelta della strategia manutentiva da perseguire è rivestito 
dai guasti che possono verificarsi per il componente analizzato. 

Nellôesempio, riportato nel grafico sotto, ben ¯ rappresenta come la strategia 
manutentiva possa variare in funzione del tasso di guasto e dellôelemento considerato. 
In questo caso specifico, più il tasso di guasto del componente sarà elevato più si 
ricorrer¨ allôutilizzo di manutenzioni programmate, invece nel caso in cui il tasso di 
guasto sarà basso si ricorrerà a strategie di manutenzione secondo condizione. 

 

 

Grafico 2.3 - Caratteristiche delle tipologie di strategie manutentive 
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2.5.1. I guasti 

Il guasto viene definito dalla norma UNI EN 13306 come la cessazione dellôattitudine di 
unôentit¨ ad eseguire la funzione richiesta. Dopo un guasto lôentit¨ si dice che entra in 
avaria. Importante è distinguere che il guasto è un evento, mentre lôavaria si riferisce 
ad uno stato. 

I guasti sono dovuti principalmente a due processi: lôusura e lôinvecchiamento, che 
danno origine alle relative tipologie di guasto. 

Lôusura ¯ un fenomeno fisico che determina una perdita o una deformazione del 
materiale. I relativi guasti (wear-out failure) sono quelli la cui probabilità di presentarsi 
aumenta con il tempo di utilizzo dellôentit¨ o con il numero di operazioni effettuate con 
le sollecitazioni subite. 

Lôinvecchiamento, invece, è un fenomeno fisico che comporta la modifica delle 
caratteristiche fisiche e/o chimiche del materiale. I relativi guasti (ageing failure) sono 
quelli la cui probabilità di accadere aumenta con il passare del tempo, il quale non 
dipende dal tempo di funzionamento dellôentit¨. 

Le cause dei guasti, ovvero la circostanza che portano a questo, sono il risultato di una 
o più delle seguenti condizioni: 

¶ guasto attribuibile alla progettazione; 

¶ guasto attribuibile alla fabbricazione; 

¶ guasto attribuibile allôinstallazione; 

¶ guasto attribuibile allôuso improprio; 

¶ guasto attribuibile ad una errata manovra; 

¶ guasto attribuibile alla manutenzione. 

I guasti possono essere classificati in diversi modi in funzione dellôaspetto considerato. 

Se si considera la velocit¨ con cui si manifesta lôevento si hanno guasti graduali, detti 
anche guasti per accumulo, cio¯ quelli nei quali lôevento ¯ dovuto ad un progressivo 
cambiamento delle caratteristiche dellôentit¨ e che sono prevedibili con un esame, 
oppure guasti improvvisi, cio¯ quelli nei quali lôevento non ¯ legato al cambiamento 
progressivo e non è nemmeno prevedibile con esami preventivi. 

Considerando la consistenza dellôevento di guasto si avranno guasti parziali, ovvero 
eventi risultanti da una alterazione delle caratteristiche al di là di un limite definito, ma 
non tale da causare la perdita completa della funzionalità richiesta, oppure guasti totali, 
cioè eventi risultanti da una alterazione delle caratteristiche al di là di un limite definito 
tale da causare la perdita completa della funzionalità richiesta. 

La classificazione basata sullôeffetto dellôevento, invece, ¯ convenzionalmente divisa in 
quattro livelli: 

1. Guasto minore, cioè un evento che potrebbe determinare un degradamento 
delle prestazioni tale da comportare danni irrilevanti sia per il sistema sia per il 
suo contesto e nessun rischio per lôincolumit¨ delle persone; 

2. Guasto significativo, cioè un evento che determina un degradamento delle 
prestazioni del sistema senza danni apprezzabili per il sistema né rischi per 
lôincolumit¨ delle persone. 
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3. Guasto critico, cioè un evento potenzialmente in grado di determinare la perdita 
delle funzioni del sistema con danni significativi per il sistema stesso o per il 
suo contesto e conseguenze modeste sullôincolumit¨ delle persone; 

4. Guasto catastrofico, cioè un evento potenzialmente in grado di determinare la 
perdita delle funzioni del sistema con danni significativi per il sistema stesso o 
per il suo contesto e conseguenze gravi sullôincolumit¨ delle persone. 

Infine i guasti possono essere classificati anche in base alle cause che li determinano. 
Si hanno perciò guasti primari, ovvero eventi non causati direttamente né 
indirettamente dal guasto di unôaltra entit¨; guasti secondari, ovvero eventi causati 
direttamente o indirettamente dal guasto di unôalta entit¨ non pensata per supportare il 
funzionamento dellôentit¨ in esame; e guasti nei comandi, ovvero eventi causati 
direttamente o indirettamente dai guasto di unôaltra entit¨ non progettata per 
supportare il funzionamento dellôentit¨ in esame. Le prime due tipologie di guasto sono 
riparabili, mentre lôultima, generalmente, non richiede riparazione. 

2.5.2. Dal guasto alla strategia manutentiva 

La scelta delle strategie manutentive, e di conseguenza delle convenienze e delle 
opportunità, variano nel tempo in maniera proporzionale alla trasformazione del 
prodotto edilizio, ma la scelta del tipo di intervento da mettere in atto è soprattutto 
influenzata dellôandamento del tasso di guasto (ɚ(t)) del prodotto. 

I componenti si dividono essenzialmente in due categorie, quelli per i quali è possibile 
stimare un comportamento nel tempo e quelli per cui la stima del comportamento nel 
tempo non è possibile. 

Per i componenti per i quali è possibile stimare il comportamento nel tempo la prima 
analisi da effettuare ¯ quella relativa allôandamento del tasso di guasto, in funzione del 
quale si possono scegliere la strategie di manutenzione più adeguate. 

Analizzato il possibile guasto, ma soprattutto lôandamento del tasso di guasto, si potr¨ 
stabilire se esso si verifica improvvisamente o se vi sono dei ñsegnali deboliò che lo 
preannunciano. Per ñsegnale deboleò si intende una caratteristica o propriet¨ 
misurabile tipica del componente, la cui misura permette di stabilire a che punto della 
sua vita utile sia giunto, ma può essere anche il superamento di una soglia decisa da 
colui che pianifica la manutenzione in modo che sia sempre mantenuto almeno il livello 
minimo di qualit¨ richiesta dallôutilizzatore dellôimmobile dove il componente si trova. 

Nel caso vi siano ñsegnali deboliò bisogna individuare se questi sono monitorabili in 
modo semplice oppure se non lo sono; nel primo caso si attiveranno dei monitoraggi 
per controllare la presenza o meno del segnale debole; nel secondo caso si valuta la 
possibilità di effettuare ispezioni per determinare la presenza o meno del segnale. In 
entrambi i casi, sia di monitoraggio sia dôispezione, si tratta di manutenzioni svolte 
secondo la strategia secondo condizione, ovvero si procede con lôintervento 
manutentivo vero e proprio solo nel caso in cui sia rilevato il segnale debole. 

Se non esistono ñsegnali deboliò della imminente comparsa del guasto, bisogna 
valutare se per il componente in questione esiste una previsione della durata, stimabile 
anchôessa attraverso lôanalisi dellôandamento del tasso di guasto. 

Nel caso in cui per il componente analizzato esista una previsione di durata, allora si 
valuta se il comportamento del componente in prossimità del guasto è ispezionabile, 
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nel caso in cui lo sia allora si procede con manutenzione secondo condizione, se non 
lo è si procede a manutenzioni preventive a intervalli di tempo predefiniti. 

Nel caso in cui non vi siano n® ñsegnali deboliò, né previsioni, di durata si 
raccoglieranno informazioni dal produttore del componente soggetto a manutenzione, 
e sulla base di queste informazioni si andranno a realizzare interventi di manutenzione 
preventiva. 

Ultimo caso è quello in cui non è possibile stabilire il comportamento nel tempo del 
componente. Il guasto nel componente si presenta in modo repentino e senza nessun 
segnale di preavviso e in modo non costante nel tempo. In questi casi si è costretti a 
intervenire con una a guasto avvenuto. 

 

 

Figura 2.6 - Flow Chart per la definizione della strategia manutentiva 

Le strategie manutentive così definite, devono poi essere analizzate e valute tenendo 
ben conto della strategia immobiliare che vi è alla base della pianificazione delle 
manutenzioni, e anche facendo attenzione della reale convenienza e delle esigenze 
espresse dallôutenza, in termini soprattutto economici ma anche di qualità. Ad esempio, 
potrebbe risultare che una manutenzione delineata come preventiva risulti molto più 
onerosa di una correttiva per un determinato componente collocato in un preciso 
contesto, che una manutenzione correttiva non risulti adeguata al mantenimento dei 
livelli prestazionali desiderati dallôutenza e cos³ si cercher¨ di definire una soglia oltre 



 

44 
  

Stefania Re (755680) 

Ottimizzazione dei costi di gestione degli edifici 

quale non si può andare per non scendere sotto gli standard imposti, oppure potrebbe 
essere inutile svolgere interventi manutentivi se il bene sta per essere dismesso. 

Inoltre le strategie manutentive verranno modificate nel tempo, grazie a un processo di 
feed back. Infatti negli anni si potranno raccogliere dati sempre più precisi sui 
componenti specifici dellôimmobile soggetto a manutenzione, così da poter dedurre 
attraverso analisi il reale comportamento nel contesto in cui si trovano e poter 
intraprendere le strategie manutentive più adeguate. Tali informazioni poi verranno 
utilizzate per correggere e migliorare il paino di manutenzione precedentemente 
realizzato. 

 

Figura 2.7 - Schema di relazione tra strategia immobiliare, politica e strategia di manutenzione 

Italia, tuttavia, la maggior parte degli interventi manutentivi, come mostrato dal grafico 
sottostante, seguono una strategia a guasto. Questo indica che nel nostro paese la 
cultura manutentiva come prevenzione dei guasti e strumento per allungare la vita utile 
dei componenti non ¯ ancora stata ben ñdigerita ed assimilataò. 
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Grafico 2.4 - Ripartizione della diffusione delle strategie manutentive in Italia 

Questa mancanza di assimilazione emerge soprattutto nel campo edile dove ancora 
nel 64% dei casi si fa ricorso a strategie correttive dei guasti e non preventive. Risulta 
invece meno carente per quanto riguarda i campi impiantistici, dove le percentuali di 
interventi preventivi sono molto maggiori di quelle a guasto avvenuto. Fanno eccezione 
solo gli impianti elettrici. 

 

Grafico 2.5 - Suddivisione percentuale degli interventi manutentivi per classi di subsistemi edilizi 
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3. IL MAINTENANCE MANAGEMENT IN 
EDILIZIA 

3.1. Presentazione del Maintenance Management 

Un ruolo importante allôinterno del Facility Management è quello della gestione delle 
manutenzioni, cioè il Maintenance Management. 

Il Maintenance Management nasce come conseguenza allôevoluzione della visione di 
manutenzione da semplice attività pratica a servizio. Questa evoluzione, dove la 
manutenzione diventa unôattivit¨ di controllo continuo dei livelli qualitativi del servizio 
offerto dallôedificio, ha reso indispensabile lôintroduzione di figure competenti, non solo 
dal punto di vista tecnico, ma anche dal punto di vista manageriale e in grado di 
affrontare i problemi con una visione strategica. Ha origine così il Maintenance 
Management, il cui scopo principale è di conservare il sistema in condizioni adatte al 
suo proficuo utilizzo, ovvero gestire le manutenzioni in modo strategico sia dal lato 
della qualità sia dal lato economico. 

La gestione della manutenzione è riassumibile in sei parole: 

¶ Definire; 

¶ Pianificare; 

¶ Programmare; 

¶ Intervenire; 

¶ Controllare; 

¶ Analizzare. 

La prima fase della gestione della manutenzione prevede la definizione di standard 
qualitativi che il bene dovr¨ mantenere nel tempo, in modo tale che lôutenza di quel 
determinato bene sia sempre soddisfatta. 

Definiti gli standard qualitativi, si procede con la definizione delle entità da manutenere 
e degli interventi necessari affinché esse mantengano nel tempo il livello qualitativo 
definito nella prima fase. Per ogni intervento manutentivo viene valutata la strategia 
migliore per attuarlo. Questa valutazione tiene conto dei livelli qualitativi che è 
necessario mantenere e della ottimizzazione dei costi. La scelta delle strategie 
manutentive più adatte al caso analizzato da origine alla politica manutentiva che è in 
grado di ottimizzare i costi non compromettendo la qualità del bene. Questa fase di 
valutazione si concreta con una pianificazione degli interventi di manutenzione, nella 
quale, oltre ad esserci la codifica e la definizione dellôintervento, vi è anche la 
scansione temporale con cui questo sarà svolto. 

La fase successiva prevede il coinvolgimento della ñparteò che andr¨ a realizzare in 
concreto gli interventi manutentivi, così che possa essere realizzata una 
programmazione degli interventi. In base a questa il manutentore andrà a svolgere gli 
interventi sul bene e redigere lôopportuna documentazione che la struttura di 
Maintenance Management gli ha richiesto. Al termine di ogni intervento chi si occupa 
del Maintenance Management deve andare a eseguire dei controlli che accertino che 
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lôintervento manutentivo realizzato ha fatto si che i livelli di qualità siano stati riportati a 
quelli standard definiti con lôutilizzatore del bene. 

Lôultima fase del processo ¯ quella di reporting e analisi, in questa fase vengono 
registrati e analizzati i dati provenienti dalle attività di manutenzione, così da creare 
uno storico delle manutenzioni e in modo tale da avere dei dati per correggere la 
pianificazione delle manutenzioni e renderla il pi½ possibile ñsu misuraò per il bene 
analizzato. 

Tale approccio alla gestione della manutenzione è molto diffuso negli USA e nei paesi 
del Nord Europa, soprattutto in quelli anglosassoni. In Italia, invece, questa 
metodologia di agire è ancora poco diffusa. 

Un primo approccio italiano al Maintenance Management si riscontra nella Legge 
Quadro in materia di lavori pubblici (Legge n. 109) del 1994, dove allôarticolo 16 al 
comma 5 si dice che il progetto esecutivo deve essere altresì corredato da apposito 
piano di manutenzione dellôopera nei termini e con le modalit¨ stabiliti dal Regolamento 
[12], ovvero il D.P.R. n.554 del 21 Dicembre 1999 ñRegolamento di attuazione della 
legge quadro in materia di lavori pubblici 11 febbraio 1994, n. 109, e successive 
modificazioniò. Tale legge ¯ stata abrogata dallôarticolo 256 del D.L. n 163 del 12 Aprile 
2006 ñCodice dei contratti pubblici relativi a lavori, servizi e forniture in attuazione delle 
direttive 2004/17/CE e 2004/18/CEò e anche ilo D.P.R. sopra citato è stato sostituito 
dal D.P.R. n. 207 del 5 Ottobre 2010 ñRegolamento di esecuzione ed attuazione 
del decreto legislativo 12 aprile 2006, n. 163, recante «Codice dei contratti pubblici 
relativi a lavori, servizi e forniture in attuazione delle direttive 2004/17/CE e 
2004/18/CE»ò, che tuttavia non compiono un ulteriore passo per avvicinarsi 
maggiormente ad un approccio di Maintenance Management. 

 

Figura 3.1 - Schema del ruolo del Piano di Manutenzione tra la pianificazione alla gestione della 
manutenzione 

http://www.bosettiegatti.com/info/norme/statali/2006_0163.htm
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Nonostante ciò, in Italia si stanno sviluppando alcuni esempi di applicazione di questa 
filosofia di gestione della manutenzione ,poiché ritenuta sempre più vincente dal punto 
di vista qualitativo ed economico. 

 

Figura 3.2 - Funzionamento dellôapproccio italiano al Maintenance Management 
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3.2. Il piano di manutenzione 

Il Piano di Manutenzione è il principale strumento della gestione delle attività 
manutentive, esso programma temporalmente gli interventi e alloca le risorse 
necessarie per lôattuazione delle strategie manutentive decise in base alle esigenze 
dellôutenza dellôimmobile, con lôobiettivo di ottimizzare lôaffidabilit¨ complessiva 
dellôimmobile e di ogni suo componente. 

Esso è stato introdotto a livello legislativo dalla Legge 109/1994 come documento da 
allegare al progetto esecutivo, ed ¯ definito dallôarticolo 38 del D.P.R. 207/2010 come il 
documento complementare al progetto esecutivo che prevede, pianifica e programma, 
tenendo conto degli elaborati progettuali esecutivi effettivamente realizzati, lôattivit¨ di 
manutenzione dellôintervento al fine di mantenerne nel tempo la funzionalit¨, le 
caratteristiche di qualit¨, lôefficienza ed il valore economico. Sempre lo stesso articolo 
dice che il contenuto deve essere differenziato in relazione all'importanza e alla 
specificità dell'intervento. 

Il manuale d'uso, il manuale di manutenzione e il programma di manutenzione, sono i 
tre documenti operativi che compongono il piano di manutenzione. Vi sono tuttavia 
delle eccezioni nelle quali uno o più dei documenti non compare; tali casi sono però 
decisi e motivati dal responsabile del processo. 

 

Figura 3.3 - Schema della composizione del Piano di Manutenzione 

Per la stesura di questo documento viene in aiuto la norma UNI 10604:1997 ñCriteri di 
progettazione, gestione e controllo dei servizi di manutenzione di immobiliò, la quale 
precisa che esso utilizza la stessa scomposizione del sistema edilizio utilizzata al 
momento della costituzione dellôanagrafica e che in esso sono definiti: la combinazione 
delle migliori strategie da applicare; la modalità di ispezione periodica, con frequenze 
adeguate alla criticità di funzionamento e alle conseguenze (rischi, disagi) derivanti da 
malfunzionamenti; le scadenze temporali degli interventi e delle ispezioni; le modalità 
di esecuzione degli interventi con il relativo piano di sicurezza (determinazione dei 
materiali, degli strumenti e dei mezzi dôopera); gli operatori addetti allôesecuzione; i 
criteri di misurazione e controllo delle attività e i costi preventivi di manutenzione in 
relazione ai costi preventivi totali 

Affinché il piano di manutenzione raggiunga appieno il suo obiettivo richiede continui 
aggiornamenti, effettuati secondo necessità, i quali si basano sui dati di ritorno 
dellôattivit¨ manutentiva. 
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3.2.1. Il manuale dôuso 

Il Manuale dôUso ¯ un manuale di istruzioni indirizzato agli utenti finali dellôimmobile allo 
scopo di evitare/limitare modi dôuso impropri, far conoscere le corrette modalit¨ di 
funzionamento, istruire a svolgere correttamente le operazioni di manutenzione che 
non richiedono competenze tecnico specialistiche, favorire una corretta gestione che 
eviti un degrado anticipato, permettere di riconoscere tempestivamente i fenomeni di 
deterioramento anomalo da segnalare ai tecnici responsabili. I fini sono principalmente 
di prevenire e limitare gli eventi di guasto, che comportano lôinterruzione del 
funzionamento, e di evitare un invecchiamento precoce degli elementi e dei 
componenti. 

Esso contiene informazioni come: 

¶ la collocazione nellôintervento delle parti menzionate; 

¶ la rappresentazione grafica; 

¶ la descrizione; 

¶ le modalità di uso corretto. 

Allôinterno del manuale dôuso si trovano dati come: 

¶ le schede di identificazione anagrafica, dove sono riportati i dati tecnici 
dellôimmobile, i nominativi di coloro che hanno progettato ed eseguito lôedificio, 
garantendo in questo modo una raccolta completa e dettagliata delle 
informazioni relative allôimmobile che in futuro potrebbero rendersi necessarie. 

¶ Le schede tecniche, dove sono presenti le informazioni relative agli elementi 
edilizi e alla tipologia dei materiali che li costituiscono,la fotografia tecnica 
dellôimmobile, la quale è indispensabile per conoscere le caratteristiche 
esecutive dello stesso. 

¶ Lôelenco delle tipologie e delle tempistiche di intervento sugli elementi edilizi. 

¶ Le norme di manutenzione, cioè le descrizioni, le spiegazioni, i consigli e le 
raccomandazioni di intervento per lôutente in accordo con le scelte intraprese 
nel piano di manutenzione.  

3.2.2. Il manuale di manutenzione 

Il Manuale di Manutenzione è un documento che fornisce agli operatori tecnici le 
indicazioni necessarie per una corretta manutenzione, nonché per il ricorso ai centri di 
assistenza o di servizio, ricorrendo ad un linguaggio tecnico adeguato. Il manuale può 
avere come oggetto unôunit¨ tecnologica o specifici componenti che costituiscono un 
sistema tecnologico e deve porre particolare attenzione agli impianti tecnologici. 

Il suo obiettivo è quello di rendere razionale, economica ed efficiente la manutenzione 
delle parti pi½ importanti dellôimmobile, in particolare degli impianti tecnologici presenti. 
Oltre ai contenuti sopra descritti, il manuale fornisce le schede per la costruzione 
dellôanagrafica tecnico-amministrativa dellôimmobile, le check-list di controllo per 
lôindividuazione dei difetti e dei relativi interventi riparativi. 

I contenuti dovranno essere sottoposti, al termine della realizzazione dellôintervento, al 
controllo ed alla verifica di validità, di completezza e congruenza, compreso gli 
eventuali aggiornamenti resi necessari dai problemi emersi durante lôesecuzione dei 
lavori. 
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Esso contiene le seguenti informazioni: 

¶ la collocazione nellôintervento delle parti menzionate; 
¶ la rappresentazione grafica; 

¶ la descrizione delle risorse necessarie per l'intervento manutentivo; 
¶ il livello minimo delle prestazioni; 

¶ le anomalie riscontrabili; 
¶ le manutenzioni eseguibili direttamente dall'utente; 

¶ le manutenzioni da eseguire a cura di personale specializzato. 

Per la stesura di questo documento operativo si può far riferimento alla norma UNI 
10874 ñManutenzione dei patrimoni immobiliari ï Criteri di stesura dei manuali dôuso e 
di manutenzioneò, dove sono indicati come elementi costitutivi indispensabili: 

¶ la lista anagrafica degli elementi; 

¶ gli elaborati grafici; 

¶ le schede tecniche; 

¶ le schede diagnostiche; 

¶ le schede cliniche; 

¶ le schede normative; 

¶ le istruzioni per la manutenzione; 

¶ le istruzioni per la dismissione e lo smaltimento. 

Tutti i dati informativi che costituiscono il manuale di manutenzione sono classificati ed 
organizzati sottoforma di schede. 

 

Figura 3.4 - Esempio di schede di intervento proposte da un Piano di Manutenzione 
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3.2.3. Il programma di manutenzione 

Il programma di manutenzione uno strumento che indica un sistema di controlli e di 
interventi da eseguire a cadenze temporali prefissate, al fine di una corretta gestione 
del bene e delle sue parti nel corso degli anni; esso infatti contiene tutte le informazioni 
di tipo tecnico necessarie per la programmazione nel tempo dei controlli periodici 
(manutenzione secondo condizione) e per la programmazione a scadenza fissa degli 
interventi manutentivi e di conduzione (manutenzione preventiva). Si pone poi 
lôobiettivo di prevedere le avarie e di predisporre un insieme di procedure per la 
prevenzione dei guasti e lôeventuale rettifica degli stessi. 

Il programma di manutenzione si articola in tre sottoprogrammi: 

¶ il Sottoprogramma delle Prestazioni, il quale prende in considerazione, per 
classe di requisito, le prestazioni fornite dal bene e dalle sue parti nel corso del 
suo ciclo di vita; 

¶ il Sottoprogramma dei Controlli, il quale definisce il programma delle verifiche 
comprendenti, ove necessario, anche quelle geodetiche, topografiche e 
fotogrammetriche, al fine di rilevare il livello prestazionale (qualitativo e 
quantitativo) nei successivi momenti della vita del bene, individuando la 
dinamica della caduta delle prestazioni aventi come estremi il valore di collaudo 
e quello minimo di norma. Per i controlli si possono prevedere delle check-list 
da utilizzare durante le fasi di ispezione, nelle quali sono presenti i difetti più 
comunemente diffusi per ogni componente o elemento tecnico; 

¶ il Sottoprogramma degli Interventi di Manutenzione, il quale riporta in ordine 
temporale i differenti interventi di manutenzione, al fine di fornire le informazioni 
per una corretta conservazione del bene. 

 

Figura 3.5 - Esempio di Scheda di Manutenzione 



 

53 
 

Ottimizzazione dei costi di gestione degli edifici 

Stefania Re (755680) 

3.3.  Il contratto di manutenzione 

Il contratto è una delle figure più importanti di negozio giuridico e la sua definizione si 
può trovare nel libro quarto del Codice Civile, cioè quello dedicato alle obbligazioni, 
allôarticolo 1321, dove viene detto che il contratto è l'accordo di due o più parti per 
costituire, regolare o estinguere tra loro un rapporto giuridico patrimoniale. 

I requisiti tipici del contratto sono lôaccordo delle parti, la causa della stipula, lôoggetto 
alla base di esso e la forma nel quale esso viene redatto. 

Un contratto di manutenzione, secondo le tipologie presenti allôinterno del D.L. 
163/2006 ñCodice dei contratti pubblici relativi a lavori, servizi e forniture in attuazione 
delle direttive 2004/17/CE e 2004/18/CEò, ¯ un contratto di prestazione di servizi, 
ovvero un contratto a titolo oneroso, stipulato per iscritto tra una committente e uno o 
più operatori economici, aventi per oggetto lôesecuzione di lavori, la fornitura di prodotti, 
la prestazione di servizi. 

Per la definizione dei contenuti di un contratto di manutenzione gioca un ruolo 
importante la norma UNI 10146:1992, dove vengo esposti i contenuti essenziali e 
contenuti accessori, utili per una maggiore precisione e chiarezza del contratto. 

Il primo contenuto essenziale di un contratto di manutenzione è sicuramente la 
descrizione dellôoggetto del contratto e la specificazione dello scopo del contratto che 
si sta realizzando. Gli scopi di un contratto di manutenzione sono principalmente: 

¶ il mantenimento di uno stato di efficienza del prodotto o del bene soggetto del 
contratto; 

¶ il riportare il prodotto o il bene da uno stato di inefficienza o indefinito ad uno 
stato di efficienza definito; 

¶ la riparazione del prodotto o bene guasto. 

In questa prima clausola sono indicate anche le tipologie di strategie dôintervento di 
manutenzione che dovranno essere adottate. 

La seconda clausola essenziale contiene la descrizione dei lavori che devono essere 
svolti, ovvero il piano di manutenzione. Qui sono descritti dettagliatamente i lavori che 
lôassuntore deve svolgere, la frequenza e la durata degli interventi, la qualifica che 
devono possedere gli operatori, lôelenco dei materiali da sostituire, i collaudi che 
devono essere eseguiti e la metodologia e le attrezzature che occorrono per eseguirli. 
Inoltre viene anche precisato chi ha steso il piano di manutenzione e chi ne è 
responsabile. 

Strettamente legata alla clausola precedente è quella nella quale si indicano le località 
dove devono essere eseguiti i lavori e la descrizione degli ambienti di lavoro. Qui si 
precisa che se lôassuntore necessita di aree per la realizzazione di un cantiere, il 
committente è tenuto a dare la disponibilit¨ di tali aree, assicurare lôaccesso alle 
medesime e informare lôassuntore  di norme speciali interne relative ai luoghi dove si 
svolgono i lavori, soprattutto nel caso in cui vi siano condizioni di pericolo o presenza di 
apparecchiature che contengono materiali infiammabili, esplosivi, tossici, ecc.. 

Oltre a queste norme di sicurezza deve essere dedicata una clausola apposita per la 
descrizione delle norme generali di sicurezza riguardanti le disposizioni di legge sulla 
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sicurezza e lôigiene del lavoro e degli ambienti dove questo viene svolto, delle norme 
specifiche, nel caso esistano, dellôimmobile dove vengono svolte le manutenzioni. 

Importante ¯ precisare, allôinterno delle clausole contrattuali, quali sono rispettivamente 
gli oneri a carico del committente e quali quelli a carico dellôassuntore del servizio di 
manutenzione. 

Tra gli oneri a carico del committente ci sono le spese relative alla stipulazione del 
contratto, allo svolgimento delle pratiche e allôottenimento di autorizzazioni, permessi, 
licenze, servit½, ecc., se necessari per lôesecuzione dei lavori. Inoltre il committente 
mette a disposizione dellôassuntore aree, locali, servizi, acqua, energia elettrica per la 
forza motrice e luce , aria compressa e vapore, se disponibili in prossimità del cantiere 
e nella misura strettamente necessaria allôespletamento dei lavori. 

A carico dellôassuntore, invece, ci sono tutti gli oneri decisi specificatamente per il caso 
contrattuale. Nel caso in cui tali oneri non sono indicati si ritengono compresi nei prezzi 
contrattuali e, pertanto a carico dellôassuntore, tutti gli oneri derivanti per consegnare i 
lavori ultimati a regola dôarte, in particolare la fornitura dei materiali di consumo e di 
apporto, le prestazioni di personale ed i mezzi dôopera. 

Ultimi contenuti essenziali per un contratto di manutenzione sono lôesplicitazione della 
durata del contratto, con lôindicazione precisa di inizio e termine della prestazione del 
servizio, dellôimporto per la realizzazione dei servizi presenti nel contratto e delle 
modalità di fatturazione e pagamento. 

Per quanto riguarda le attività di inizio e termine lavori il contratto deve prevedere la 
redazione di verbali che le attestino (verbale di consegna lavori, verbale di ultimazione 
lavori, verbale di collaudo e accettazione dellôopera). 

Alle modalit¨ di fatturazione e soprattutto ai dati necessari per lôemissione delle fatture, 
come numero di partita IVA, numero del codice fiscale, estremi del contratto, dati 
specifici di riferimento di ciò che viene fatturato, importo dellôIVA e le condizioni di 
pagamento contrattuali relative a detta fatturazione, sono dedicate una o più clausole 
contrattuali.  

Altri esempi di temi che le clausole contrattuali possono affrontare, per una migliore 
chiarezza tra le parti stipulanti il contratto, sono: 

¶ lôinventario dei beni, cio¯ lôelenco dei beni da mantenere, con il relativo stato 
delle prestazioni di partenza e lo stato che devono raggiungere dopo gli 
interventi di manutenzione; 

¶ la direzione lavori, ovvero il fatto che lôassuntore esegue i lavori sotto la propria 
esclusiva responsabilità, assumendosene tutte le conseguenze nei confronti del 
committente e di terzi; deve pertanto provvedere a propria cura e spese alla 
direzione lavori, nominando un tecnico avente competenze specifiche per 
espletare tale mansione; 

¶ le responsabilità, ovvero la precisazione delle competenze riguardo a questo 
tema, precisando quelle dellôassuntore e quelle del committente; 

¶ il subappalto, cioè esplicitare la possibilità o meno di ricorrere a questa tipologia 
di contratto da parte dellôassuntore; 

¶ la precisazione di quali sono i lavori non previsti contrattualmente e le eventuali 
modalità di richiesta, formazione del prezzo, realizzazione e contabilizzazione 
di questi interventi; 
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¶ le garanzie che lôassuntore da sui lavori che svolge affinché essi siano realizzati 
a regola dôarte, inoltre deve essere specificato il periodo di durata della 
garanzia, se diverso da quello prescritto dalle norme e leggi vigenti. Nella 
clausola contrattuale deve essere specificato quali riparazioni e sostituzioni 
lôassuntore ¯ tenuto a compiere gratuitamente durante il periodo di garanzia; 

¶ le modalità di gestione delle diverse tipologie di manutenzione ordinaria e 
straordinaria; 

¶ tutte le indicazioni necessarie per la risoluzione anticipata del contratto. 

Il contratto di manutenzione è, inoltre, accompagnato da alcuni allegati come per 
esempio il capitolato descrittivo dellôimmobile, il capitolato tecnico dei servizi 
manutentivi, altri vari tipi di capitolato, le planimetrie, gli schemi se si tratta di impianti, i 
format dei documenti che lôassuntore dovr¨ utilizzare come previsto dalle clausole 
contrattuali, e tutti i documenti ritenuti necessari a rendere il contratto esaustivo. 
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4. IL LIFE CYCLE COST  

4.1. Life Cycle Cost Analysis 

Lôobiettivo principale per ogni professionista ¯ soddisfare le esigenze e le richieste dei 
committenti, i quali principalmente desiderano spendere poco e ottenere i risultati 
migliori. 

Riuscire a soddisfare il cliente contenendo i costi e ñproducendoò i migliori risultati 
possibili non è un obiettivo da perseguire solo nelle fasi di progettazione e costruzione 
di un edificio, ma durante tutto il suo intero ciclo di vita. 

Questa visione globale, che tiene conto dellôintero ciclo di vita dellôedificio, deriva da 
una sempre maggiore consapevolezza, da parte sia dei professionisti sia del 
committente, che gran parte dei costi che un edificio produce sono nascosti durante le 
fasi di progettazione e realizzazione. Questi costi nascosti sono per lo più i costi 
derivanti dalla gestione dellôimmobile. 

 

Figura 4.1 - Effetto Iceberg: il problema della visibilità del costo totale di gestione di un edificio 
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Fabrychy e Blanchard hanno proposto una similitudine tra i costi di un edificio e un 
iceberg. Come nellôiceberg la parte visibile ¯ solo una piccola porzione della montagna 
di ghiaccio, così i sosti di progettazione e costruzione sono solo la punta visibile 
dellôiceberg, mentre i costi collegati alla gestione sono la parte consistente di questo 
seppur nascosti. 

Nella similitudine proposta dai due viene inserita anche la struttura che si occupa della 
gestione dellôedificio. Essa è paragonata ad una nave che se inconsapevole della parte 
non visibile dellôiceberg affonderà, mentre se consapevole della reale grandezza di 
questo riuscirà a intraprendere manovre per evitare di affondare. 

Questa nuova consapevolezza da parte del committente, fa si che nascano nuove 
richieste da parte sua, sia nella fase progettuale (come sapere quanto si dovrà 
spendere per lôesercizio e la manutenzione dellôedificio, quale sar¨ il costo per gli 
interessi, ecc.) sia nella fase di gestione vera e propria (come lô affidarsi nelle mani di 
persone in grado di gestire in modo ottimale tutte le facilities). 

Per rispondere a queste nuove esigenze del cliente servono analisi che considerino 
tutti i costi del ciclo di vita dellôedificio, ovvero la Life Cycle Cost Analysis. 

La Life Cycle Cost Analysis, abbreviata con la sigla LCCA, rappresenta un metodo 
analisi e valutazione per la misura della performance economica di un progetto. Essa si 
basa sul concetto di prevedere e stimare la totalità dei costi che caratterizzeranno il 
ciclo di vita di un bene, includendo tutti gli oneri, dallôacquisizione, allôesercizio e 
manutenzione fino a quelli di dismissione dello stesso. 

 
Grafico 4.1 - Stadi del ciclo di vita di un edificio 

La metodologia LCCA è basata su un approccio sistematico e analitico utilizzabile nella 
valutazione di ipotesi alternative di progetto e ha come obiettivo scegliere lôalternativa a 
cui è associato il minore impiego di risorse e di costi. 

Questa tecnica, inoltre, può essere usata per valutare le conseguenze di decisioni già 
adottate, per valutare i costi annuali di gestione e manutenzione ai fini del bilancio 
preventivo, per prevedere le future risorse necessarie e per lôottimizzazione delle 
stesse, per una buona razionalizzazione delle spese che si andranno a sostenere e per 
stabilire le priorità di allocazione dei fondi nelle diverse aree di intervento e le priorità 
degli interventi nel caso in cui si disponga risorse e budget limitati. Proprio per questi 
aspetti, il LCC risulta essere uno strumento molto utile a disposizione del Facility 
Management.  
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4.2. La definizione del Life Cycle Cost e delle sue parti 

Il Life Cycle Cost, come già precedentemente detto, non è altro che la valutazione 
economica di uno strumento, un sistema o un edificio, la quale prende in 
considerazione tutti i costi di proprietà significativi in relazione al ciclo di vita economico 
e viene espressa in denaro equivalente. La determinazione dei costi del ciclo di vita è 
una tecnica che soddisfa la richiesta di unôanalisi adeguata dei costi totali da parte dei 
committenti. [3] 

Nella definizione dei costi del ciclo di vita vengono considerati tutti i ñcosti di proprietà 
significativiò, che possono variare a seconda del caso considerato. 

Le categorie di costo che sono considerate generalmente nelle analisi sul ciclo di vita 
di un bene, e che sommate compongono il costo totale, sono nove, come si vede dallo 
schema proposto sotto. 

 

Figura 4.2 - Schema della composizione del costo totale. 

1. Costi Iniziali 

I costi iniziali comprendono i costi associati allo sviluppo iniziale di un edificio, come i 
costi di progetto e i costi di costruzione. Le voci associate a questa categoria di costi 
possono comprendere il progetto, le consulenze, le spese legali e le altre spese di 

COSTO TOTALE 

1. Costi Iniziali (II) 

1a. Oneri Professionali 

1b. Costi Costruzione 

1c. Ulteriori Costi 

2. Costi di Finanziamento (FN) 

2a. dell'intervento (HD) 

2b. dell'attività (SW) 

3. Costi di Funzionamento e Energia (E) 

4. Costi di Gestione e Manutenzione Ordinaria 
(OM&R) 

5. Costi di Sostituzione di componenti per fine 
vita utile (Repl) 

6. Costi di Ristrutturazione per Alterazione 
Funzionale dell'edificio nel tempo (AF) 

7. Tasse, Crediti, Ammortamenti (TC) 

8. Costi Associati all'Attività d'uso dell'edificio 
(O) 

9. Valore Residuo (Res) 
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consulenza professionale; i costi per la costruzione, compresi il mobilio, le attrezzature, 
lôarea e i costi per un finanziamento della fase di costruzione. 

Il costo iniziale si rapporta in modo diretto ai costi successivi ed è determinato da 
scelte progettuali precise e mirate. 

 

Figura 4.3 - Struttura dei costi iniziali del progetto 

2. Costi di Finanziamento 

I costi di finanziamento comprendono i costi di esposizioni finanziarie per la 
realizzazione della struttura, ovvero le spese sostenute dal promotore dellôintervento 
verso chi presta il denaro a completamento con il capitale direttamente investito alla 
realizzazione e gestione. Questa categoria di costi è estremamente variabile. 

I possibili costi finanziari di un intervento sono suddivisibili in due tipologie: 

¶ finanziamenti di breve termine che servono per arrivare al completamento 
dellôimmobile ed ad attrezzarlo per dare il via allôattivit¨ per cui ¯ stato 
progettato; questi sono quelli che ottengono tassi di interesse minori, 
comportando un rischio minore per lôistituto di credito, avendo poi  il 
finanziamento a copertura un bene fisico, dellôimmobile. 

¶ finanziamenti di lungo termine sullôattivit¨ corrente. 

I possibili prodotti finanziari che possono essere utilizzati sono innumerevoli e 
soprattutto in questi anni, in continua evoluzione: si va dai semplici fidi aziendali 
concessi ad una attività imprenditoriale, ai mutui o ai leasing sugli immobili, ai conti 
correnti ipotecari, etc. 

 

Figura 4.4 - Modalità di finanziamento 
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3. Costi di Funzionamento e Energia 

I costi di funzionamento e energia sono usati per valutare elementi come salari e 
energia richiesti per gestire la struttura. 

I costi energetici per gli edifici normalmente comprendono le voci di riscaldamento, 
raffreddamento, ventilazione, illuminazione, acqua calda per uso domestico ed altri 
relativi alle apparecchiature. 

Vi sono vari metodi di valutazione e tecniche di modelli energetici per la valutazione di 
opportunità di risparmio energetico. 

Per determinare il costo energetico di un edificio devono essere svolte tre serie di 
analisi: 

¶ analisi tecnologica dellôedificio ï per la verifica delle caratteristiche tecniche 
delle soluzione e dei materiali scelti. 

¶ studio ambientale e climatico del sito ï per la determinazione degli agenti 
sollecitanti lôedificio a regime 

¶ dati operativi sul funzionamento corrente dellôedificio ï per la determinazione 
del tipo di funzionamento che verr¨ fatto dellôedificio, e quindi il carico richiesto 
agli impianti per soddisfare le richieste fatte 

Tali passaggi sono tipici delle fasi progettuali impiantistiche, nella fasi di 
dimensionamento delle macchine e delle attrezzature e nelle fasi di certificazione 
energetica. Sulla base dei dati raccolti in queste fasi viene costruito il modello 
energetico dellôedificio, che serve per la determinazione dei consumi energetici del 
progetto nel tempo fino ad arrivare alla quantità utilizzata totale, da tradurre poi in 
termini monetari, sempre che non esistano dati reali dei consumi dellôedifico analizzato. 

4. Costi di Gestione e Manutenzione 

I costi di gestione e manutenzione ordinaria comprendono tutti i costi della normale 
custodia e delle riparazioni ordinarie, i contratti di manutenzione annuale e i salari del 
personale addetto ai servizi di manutenzione. 

Eô importante sottolineare come dal punto di vista dellôimpatto dei costi per il 
proprietario, solitamente, la manutenzione è la voce economica più considerevole in 
uno studio LCC, ma della quale non si è mai dedicato un grande interesse. Infatti, 
risulta essere la voce a cui è stata dedicata la minor ricerca e documentazione. 

Allôinterno della voce dei costi di manutenzione sono inclusi i costi relativi alla cura e 
alle riparazioni in custodia ordinaria, ai contratti di manutenzione e agli stipendi per il 
personale che esegue la manutenzione. Le voci relative alla sostituzione di elementi di 
valore minore o con durata inferiore a cinque anni vengono considerate come parte 
della manutenzione ordinaria. Pertanto, attività quali sostituzione di lampadine e 
ritinteggiatura sono di norma incluse nella categoria della manutenzione ordinaria. 

Un tema molto importante su cui porre lôattenzione ¯ quello di fare in modo che i 
paragoni fra programmi di manutenzione avvengano su livelli confrontabili. A questo 
scopo è necessario che le stime e i dati devono riferirsi ad un livello di manutenzione 
uniforme e ottimale.  
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Molti dei singoli elementi che compongono un edificio hanno un ciclo di vita inferiore a 
quanto previsto. Di conseguenza, i costi per le sostituzioni possono divenire una delle 
principali considerazioni nella valutazione delle alternative fra impianti e altri elementi 
con durata limitata.  

Ci sono calcoli che permettono di affermare che la maggior parte dei costi per la 
manutenzione di un edificio pareggeranno il costo iniziale di costruzione nel giro di 
appena due o tre decenni, e tipicamente, architetti, ingegneri, amministratori e 
progettisti sembrano non interessarsi a questa categoria di costo e di questo tema 
progettuale. Questa apparente mancanza di interesse ¯ forse la ragione per cui non cô¯ 
stato un sufficiente orientamento nel mostrare lôimportanza economica dellôargomento; 
o forse troppe persone non comprendono che effettivamente esiste la possibilità di 
ridurre i costi di manutenzione. 

Del tema delle manutenzioni si parlerà più ampiamente nei capitoli successivi. 

 
Figura 4.5 - Tipologie di manutenzione 

La stima di questa componete di costo crea non poche difficoltà, data la grande 
assenza di dati economici e temporali sulle manutenzioni da eseguire. Le grandi 
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soprattutto sui dati di costo iniziale non interessandosi di conoscere, e quindi di poter 
ottimizzare in fase preventiva, i dati di costo nel tempo. Per quanto riguarda la 
componente di manutenzione degli edifici, questa carenza è più sentita rispetto alle 
informazioni legate ai consumi energetici degli edifici, che hanno avuto una grande 
spinta ñpromozionaleò dalla crisi energetica del 1973, con imposizioni legislative e 
proposte di vari componenti del mercato verso questa emergenza poi tramutatasi in 
gestione ordinaria. 

La difficoltà per quanto riguarda i costi di manutenzione sta nello strutturare un sistema 
informativo di raccolta dati sugli interventi manutentivi svolti negli edifici, che venga 
aggiornato negli anni da cui fare nascere la programmazione egli interventi ricorrenti: 
database che sarà in ogni caso non esportabile direttamente per qualsiasi edificio 
essendo affetto da particolarità notevoli quali 

¶ il sito; 

¶ il clima; 

¶ lôesposizione dellôedificio; 

¶ le modalità operative utilizzate per la realizzazione degli elementi; 

¶ le tecnologie adottate e i nodi quindi creatisi; 

¶ ed infine l'uso funzionale che viene fatto dellôedificio. 
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Inoltre la difficolt¨ sta anche nellôandare a rilevare un numero di voci che se nel caso di 
costi iniziali raggiunge un numero di 18.000 unità, nel caso dei costi di manutenzione e 
gestione risulta sicuramente essere tre volte tanto, da cui la grande complessità e 
volume di dati. 

Un altro problema da non trascurare è la difficoltà di raccolta delle informazioni in tempi 
e quantità utili per far sì che le stesse possano essere efficacemente utilizzate. Nel 
mondo della produzione industriale risulta molto più semplice avere a disposizione dati 
su un determinato componente, poiché, nella maggior parte dei casi, il campione 
analizzabile è molto vasto. Al contrario nel settore edile, a causa delle varietà delle 
soluzioni, delle condizioni e delle applicazioni, risulta spesso difficile disporre di 
campioni significativi sui quali fare affidamento. Per avere un numero sufficiente di dati 
si impiegherebbe un tempo troppo lungo, per cui questi dati diventerebbero inutilizzabili 
a causa della rapida e continua evoluzione delle tecnologie e della componentistica.  

5. Costi di Sostituzione 

I costi di sostituzione dei componenti per fine vita utile possono essere considerati un 
costo da sostenere una sola volta in futuro per mantenere la funzione originale della 
struttura o dello strumento. Essi comprendono i costi di sostituzione di molti materiali o 
altri elementi il cui ciclo di vita è stimato essere inferiore a quello previsto per lôedificio 
intero. 

Come già detto precedentemente, parlando della manutenzione ordinaria, le 
prestazioni dei materiali e dei sistemi possono essere specificate, previste e misurate. I 
dati sul ciclo di vita indicati nei database indicano il ciclo di sostituzione, o tempo medio 
fra le sostituzioni per i vari materiali e sottosistemi, il quale rappresenta lôintervallo 
medio di tempo fra la sostituzione di un articolo ad interventi programmati o non 
programmati. 

Poiché i dati vengono raccolti per vari componenti, si potrebbe sviluppare un database 
più affidabile in cui vengono presi in considerazione modi diversi di funzionamento ï 
elevato, normale e basso. Anche le condizioni climatiche e le applicazioni funzionali 
varieranno i dati. 

6. Costi di Ristrutturazione per Alterazione Funzionale o di Riqualificazione 

I costi di ristrutturazione per alterazione funzionale dellôedificio o di riqualificazione 
riguardano un cambiamento nellôuso dello spazio, cio¯ sono quei costi che si 
sostengono quando si deve modificare la funzione di uno spazio. 

I costi per le ristrutturazioni possono comprendere le spese per un ammodernamento 
anticipato o per modificare un edificio, onde offrire una funzione non prevista 
originariamente. 

Anche per quegli edifici per i quali non sono previsti programmi di ristrutturazione 
estesa sarà bene considerare se la decisione di mantenere al minimo le ristrutturazioni 
potrà avere come conseguenza futura uno spazio poco efficiente dal punto di vista 
della flessibilità. Pertanto, nello studio dovrebbero rientrare alcune valutazioni sulla 
probabilità, necessità e portata delle ristrutturazioni. 

È possibile assegnare un ciclo di ristrutturazione ad un dato spazio o area funzionale. 
Ad esempio, solitamente gli uffici in affitto cambiano occupanti ogni 6 anni. La 
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valutazione del costo annuo della ristrutturazione diviene pertanto un fattore di 
divisione del costo di ristrutturazione per il ciclo di ristrutturazione. 

7. Tasse, Crediti, Ammortamenti 

Il gruppo dei costi associati a tasse, crediti e ammortamento, comprende tutti i costi 
che devono essere continuamente aggiornati in base ai cambiamenti del sistema 
fiscale. Questa voce di costo è determinate per la lettura complessiva di un progetto. 

Il calcolo economico dei bilanci di previsione ¯ quello che d¨ lôesatta entit¨ che questa 
categoria di costi avrà negli anni. Unôattenta conoscenza delle leggi in materia fiscale e 
amministrativa stabilirà le tasse che si dovranno versare periodicamente nel tempo. 

Questo dato è un input importante dellôandamento finanziario del progetto, il quale 
tiene conto delle entrate e delle uscite finanziarie nel tempo dei progetti, e che porta al 
calcolo degli oneri finanziari. Tuttavia va considerato che in un bilancio di previsione, 
questo dato sarà caratterizzato da un campo di incertezza che deve necessariamente 
essere considerato. 

8. Costi Associati all'Attività d'uso dell'edificio 

I costi associati allôattivit¨ dôuso dellôedificio comprendono altri costi identificabili non 
contemplati in precedenza, ma correlati alle decisioni sullôedificio. Possono riguardare 
lôuso funzionale, la sicurezza e le assicurazione. Poich® in unôanalisi di determinazione 
dei costi di ciclo di vita i costi di uso funzionale possono rivelarsi i più significativi tra 
tutte le voci successive, vengono usualmente trattati per primi. Questi costi riguardano 
il personale, i materiali, ecc., necessari allo svolgimento delle funzioni aziendali che 
utilizzeranno la struttura. 

Di seguito vengono trattate altre voci relative a costi del ciclo di vita che possono 
rivelarsi importanti nellôambito di unôanalisi. Sono inoltre forniti esempi per spiegare e 
giustificare lôimportanza di tali voci in modo pi½ esauriente. Spetta al progettista 
assumersi la responsabilità di includere tali costi, nei casi in cui la loro valutazione o 
esclusione possa orientare una decisione verso soluzioni alternative diverse. 

¶ Costi amministrativi di gestione dellôedificio ï sono i costi per la gestione e il 
coordinamento dei requisiti di riparazione e di manutenzione dellôedificio, il 
pagamento delle bollette per acqua, energia elettrica e gas e per utenze di 
servizi pubblici. 

¶ Interessi (gestione del debito) - In funzione della fonte di finanziamento, dei 
tassi dôinteresse e della durata del prestito, gli interessi annui pagati per la 
gestione del debito possono essere ragguardevoli. Occorre pertanto ricercare 
con grande attenzione la migliore opzione di finanziamento e il tasso di 
interesse minore al fine di ridurre al minimo questo importante costo del ciclo di 
vita. 

¶ Costi per il personale (uso funzionale) - Lôuso funzionale comprende i costi del 
personale, dei materiali ecc. necessari affinché possa essere espletata la 
funzione della società che utilizza la struttura. Per la maggior parte delle 
strutture, questa costituisce la più importante area di costo.ma ciò nonostante si 
fa sempre poca attenzione a questa categoria di costi. 

¶ Costi di uso funzionale - I costi di uso funzionale per una filiale di banca sono 
quelli relativi ai servizi alla clientela. Nellôanalisi per la determinazione dei costi 
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di ciclo di vita, è necessario considerare una differenza di costo per valutare la 
differente capacità di offrire la stessa funzione base. Un altro ottimo esempio è 
costituito dagli ospedali. La funzione di base di un ospedale è quella di curare i 
pazienti. Si suppongano due ospedali con costi e posizione analoghe; tuttavia, 
in un ospedale i dottori riescono a visitare i pazienti nella metà del tempo 
richiesto nellôaltro ospedale. 

9. Costi di Recupero/Demolizione: Valore Residuo 

I costi di recupero o demolizione sono i costi che saranno sostenuti alla fine della vita 
utile del progetto, e che porteranno ad un nuovo studio progettuale e a nuove 
considerazione sul LCC. 

Il valore residuo è il valore, positivo se sussiste un valore economico residuo, negativo 
se è necessaria la demolizione, al termine del periodo di ciclo di vita. Questo costo può 
assumere una certa importanza se lôimmobile richiede una sostituzione radicale verso 
la fine del proprio ciclo di vita. 

La stima di tali costi, pur se di difficile determinazione, risulta fondamentale nel 
momento del confronto tra alternative, quando è fondamentale avere contabilizzati tutti 
i costi da sostenere nel tempo. 

Qualora si decida alla fine della vita utile di ritenere come molto probabile la possibilità 
di alienazione del bene o attività, si inserisce nel calcolo del costo globale del progetto 
un elemento positivo ai fini del calcolo che è il valore residuo, il quale va a ridurre, dopo 
essere stato attualizzato, il LCC dellôintero progetto. 
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4.3. Lôattualizzazione dei costi 

4.3.1. Cosô¯ e a cosa serve lôattualizzazione dei costi 

Le analisi riguardanti il costo del ciclo di vita di un bene possono essere realizzate 
anche su orizzonti temporali anche molto estesi, risulta perciò necessario che tutti i 
contributi di costo vengano attualizzati, in modo da tenere conto del costo del denaro 
nel tempo. Per fare questo risulta necessario ricorrere alle regole della matematica 
finanziaria, allôinterno delle quali compaiono parametri caratteristici quali la durata del 
progetto e il tasso di interesse. 

Attualizzare i costi vuol dire scontare i costi che si sono svolti in istanti temporali 
differenti al loro valore attuale, ovvero al Present Value (PV); per fare questo viene 
utilizzato un tasso di sconto, detto anche di attualizzazione. 

Il tasso di sconto (d) ¯ un tipo speciale di tasso di interesse, che rende lôinvestitore 
indifferente al fatto che lôammontare delle varie somme di denaro pagate o ricevute ¯ 
avvenuto in istanti temporali diversi. 

Il tasso di sconto usato per scontare cash flow futuri al valore attuale si basa sul valore 
nel tempo del denaro dellôinvestitore e non sul tasso di sconto nominale in vigore 
(EURIBOR). Dal momento che differenti investitori hanno differenti opportunità di 
investimento, il tasso di sconto appropriato può variare in modo significativo da un 
investitore allôaltro e dai differenti casi analizzati. 

Tutti i costi vengono riportati a una data detta Base Date, che corrisponde allôinizio del 
primo anno del periodo di studio. 

4.3.2. I diversi metodi di attualizzazione dei costi 

I costi devono essere attualizzati seguendo regole diverse in funzione della frequenza 
e costanza con le quali si presentano nel periodo di studio. 

Vengono presentate le principali formule di attualizzazione e i fattori di sconto che 
possono essere utilizzati. 

4.3.2.a. Attualizzazione dei costi ñuna tantumò 

Questa tipologia di costi si manifestano una singola volta alla fine di un determinato 
anno t, sono solitamente costi che si presentano con una frequenza superiore allôanno. 

Per essere portati al Present Value questi costi seguono la seguente regola: 

ὖὠ ὅϽ
ρ

ρ Ὠ
 

dove: 

PV è il valore attualizzato del costo Ct; 

Ct ¯ il costo avvenuto alla fine dellôanno t; 

t ¯ il numero di anni che trascorrono dalla data di analisi allôaccadimento del 
costo; 

d è il tasso di attualizzazione. 
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Nella precedente formula si può identificare il Coefficiente di attualizzazione SPV 
(Single Present Value) definito come: 

Ὓὖὠ
ρ

ρ Ὠ
 

4.3.2.b. Attualizzazione dei costi periodici costanti 

I costi periodici costanti, sono costi che si ripetono a intervalli costanti nel tempo e 
hanno solitamente una durata inferiore allôanno, cioè sono costi che si ripresentano 
annualmente. 

Per essere portati al Present Value questi costi seguono la seguente regola: 

ὖὠ ὅϽ
ρ Ὠ ρ

Ὠρ Ὠ
 

dove: 

PV è il valore attualizzato del costo Ct; 

C è il valore speso annualmente; 

n ¯ i numero di anni sul quale si svolge lôanalisi; 

d è il tasso di attualizzazione. 

Nella precedente formula si può identificare il Coefficiente di attualizzazione UPV 
(Uniform Present Value) definito come: 

Ὗὖὠ
ρ Ὠ ρ

Ὠρ Ὠ
 

4.3.2.c. Attualizzazione di costi periodici non costanti 

I costi periodici, tuttavia, possono essere non costanti nel tempo ma presentare 
unôoscillazione nel tempo.Questi costi si presentano annualmente ma di anno variano il 
loro valore seguendo un tasso di escalation costante (e), questo tasso può essere 
positivo o negativo e indica che per ogni anno di quanto si prevede che i costi 
cambieranno a causa di un aumento del prezzo nel tempo. 

Per essere portati al Present Value questi costi seguono la seguente regola: 

ὖὠ ὅϽ
ρ Ὡ

Ὠ Ὡ
Ͻρ

ρ Ὡ

ρ Ὠ
 

dove: 

PV è il valore attualizzato del costo Ct; 

C è il costo speso il primo anno; 

n ¯ i numero di anni sul quale si svolge lôanalisi; 

e è i tasso percentuale di variazione annua del costo C; 

d è il tasso di attualizzazione. 

Nella precedente formula si può identificare il Coefficiente di attualizzazione UPV 
(Modified Uniform Present Value) definito come: 

Ὗὖὠᶻ
ρ Ὡ

Ὠ Ὡ
Ͻρ

ρ Ὡ

ρ Ὠ
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4.4. Il calcolo del Life Cycle Cost 

Dopo aver presentato le componenti e le formule di per attualizzare i costi, bisogna 
definire il processo da seguire per il calcolo del Life Cycle Cost. 

Per prima cosa bisogna identificare lôobiettivo o gli obiettivi dellôanalisi. 

Successivamente, in base agli obiettivi bisogna definire le alternative da analizzare e i 
vincoli presenti sul caso di studio. Nel caso in cui il calcolo viene utilizzato come 
strumento per la definizione delle incidenze delle diverse categorie di costo, 
lôalternativa sarà solo una. 

Poi si passa a stabilire i parametri base per lôesecuzione dellôanalisi. I parametri da 
stabilire sono: 

¶ Present value o annual Value, ovvero scegliere se effettuare il calcolo 
riportando tutti i costi ad un determinato periodo nel tempo (Present Value) o se 
convertire tutti i costi a un uniforme ammontare (Annual Value) equivalente al 
Present Value se attualizzati alla data dello stesso. 

¶ Periodo di studio, ovvero la durata. Questo parametro va stabilito tenendo 
conto di vari aspetti, poiché si tratta di una scelta strategica. Quando tale 
decisione ¯ vista dal punto di vista dellôinvestitore, il periodo deve riflettere 
lôorizzonte temporale che lôinvestimento deve avere (per il proprietario della 
casa in cui risiede tale orizzonte temporale è pari al periodo in cui vi si vuole 
risiedere; per un commerciante tale periodo pari al periodo di svolgimento 
dellôattivit¨ per cui lôedificio viene occupato, etc.). Quando lôanalisi LCC viene 
svolta a livello conoscitivo per misurare lôeffetto di una variazione nel tempo, 
tale periodo di solito viene equiparato alla vita utile tecnologica 
dellôedificio/componente. 

¶ Inflazione, cio¯ la riduzione percentuale del potere dôacquisto che avviene 
durante un anno in media su tutti i prodotti. Se per alcuni prodotti tale aumento 
medio è discordante si applica una percentuale differenziale (escalation) 
sullôinflazione prima calcolata (un esempio comune ¯ quello del costo 
dellôenergia). 

¶ Tasso di interesse i [discount rate], cioè la percentuale che riflette il valore nel 
tempo che ha il denaro per lôinvestitore: tale percentuale riflette il tasso che 
rende lôinvestitore indifferente tra il ricevere 100 euro oggi piuttosto che 
100x(1+i) in futuro. Viene anche detto tasso di sconto o tasso di 
attualizzazione. 

Definiti i parametri base, si passa alla scelta dei dati da utilizzare e alla loro 
determinazione, cioè si decide quali categorie di costo sono importanti per il caso  
analizzato e viene calcolato il loro ammontare. 

Si procede così al calcolo delle singole categorie di costo che andranno a comporre il 
costo totale del ciclo di vita, successivamente attualizzate secondo le regole 
precedentemente citate e considerando i parametri precedentemente scelti. 

Ottenuti i costi attualizzati di tutte le categorie di costo scelte per il caso di studio si può 
calcolare il Life Cycle Cost dellôedificio. 

La formula generale per il calcolo del Present Value del Life Cycle Cost è la seguente: 
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ὒὅὅ
ὅ

ρ Ὠ
 

dove: 

LCC è il costo totale in Present Value associabile al caso analizzato; 

Ct è la somma, associabile allôanno t, di tutti i costi rilevanti, inclusi i costi iniziali 
e futuri, meno qualsiasi cash flow positivo; 

N è il numero di anni nel periodo di studio; 

d è il tasso di sconto per riportare i cash flow al valore attuale. 

Esiste, tuttavia, unôespressione semplificata per il calcolo del Present Value del Life 
Cycle Cost: 

ὒὅὅὍ ὙὩὴὰὙὩίὉ ὡ ὕὓǪὙ ὕ 

dove: 

LCC è il costo totale in Present Value associabile al caso analizzato; 

I sono i costi totali di investimento in Present Value; 

Repl sono i costi totali di sostituzione in Present Value; 

Res è il valore residuo in Present Value a cui sono sottratti i costi di dismissione; 

E sono i costi totali legati allôenergia in Present Value; 

W sono i costi totali di acqua in Present Value; 

OM&R sono i costi totali operativi, di manutenzione e riparazione in Present Value; 

O è il totale di tutti gli altri costi in Present Value:i costi di amministrazione, costi 
di finanziamento, stipendi dei dipendenti e dei benefici, ecc. 

Questa formula è la più conosciuta e utilizzata. 

Ottenuti i valori di LCC si pu¸ passare allôanalisi vera e propria paragonando dati e 
vedendo gli andamenti dei costi, così da scegliere o elaborare migliore soluzione 
possibile per il caso in questione. 
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4.5. Lôevoluzione storica del Life Cycle Cost 

Gli studi sul Life Cycle Cost trovano la loro origine negli Stati Uniti dôAmerica, paese nel 
quale ha avuto anche il maggiore sviluppo, tanto che negli anni è diventato il principio 
guida dei momenti progettuali e di scelta in genere, soprattutto grazie alla spinta di un 
committente pubblico che ne ha fatto un tema di mercato. 

Lôorigine del Life Cycle Cost si pu¸ far risalire al 1930 quando fu pubblicata la prima 
edizione di ñPrinciples of Engineering Economyò di E.L.Grant, libro che ¯ riconosciuto 
universalmente come il primo riferimento organizzato sui temi dellôingegneria 
economica applicata. 

Solo tre anni dopo, con la pubblicazione di una direttiva emanata da un Dipartimento 
governativo sui principi da seguire nellôacquisto di trattori da parte dellôamministrazione, 
vi è uno dei primi riferimenti pubblici ai temi del LCC. In tale direttiva spiccava il fatto 
che agli offerenti dovesse essere richiesto sia il costo iniziale sia i costi di 
manutenzione su un periodo di 8000 ore di uso del mezzo. 

A causa degli sforzi bellici, tra il 1940 e il 1950, vi ¯ unôelevata carenza sul mercato di 
materiali e di forza lavorativa; questo porta allo sviluppo dei concetti di project 
management come conduzione di un progetto con risorse limitate, di controllo dei costi 
operativi, di value engineering come principio per lo studio delle funzioni e riduzione 
delle cause di errore e quindi perdita di risorse. 

Con la prima pubblicazione del testo ñEngineering Economyò nel 1952, da parte della 
società di telecomunicazioni AT&T, vengono messe in discussione le politiche 
economiche aziendali, si pone lôaccento sul come servire il miglior servizio al costo 
totale ( over-all cost) più basso e viene espresso il principio secondo il quale il 
successo futuro dellôazienda dipende in gran parte dalle scelte fatte oggi. 

Nel 1961 si ebbe una svolta importante, ovvero la nascita del metodo LCC in campo 
edilizio, grazie al convegno ñMethods of Building Cost Analysisò organizzato dal 
Building Research Institute. Nel convegno furono raccolte numerose ricerche sul come 
sviluppare una Life Cycle Cost Analysis per gli organismi edilizi e per le parti 
impiantistiche collegate ad esso. Emerse che i principi di questa analisi potevano 
essere applicati anche al campo edile, ma con la necessità di un approccio differente e 
mirato a carpire i diversi aspetti che caratterizzano questo settore. 

Successivamente, nel 1965, venne presentata una ricerca del Dipartimento di Logistica 
degli USA, la quale dimostrava che se i contratti stipulati fino ad ora si fossero basati 
sui principi del LCC e non sul principio del prezzo pi½ basso, lôamministrazione avrebbe 
avuto notevoli risparmi. A seguito di questa ricerca, nel 1970, il Dipartimento della 
Difesa pubblic¸ le prime linee guida sullôutilizzo del LCC per quanto riguarda le scelte 
progettuali e di approvvigionamento e negli anni successivi il governo centrale, dopo 
una ricerca per la riduzione dei costi di costruzione degli ospedali, produsse uno dei 
più importanti documenti sul LCC riguardo a questi edifici, dimostrando come lôuso e la 
manutenzione di un ospedale va a pareggiare i costi di costruzione in un periodo che 
oscilla tra i 2 e i 3 anni. Questo andò a validare la ricerca prodotta dal National Institute 
of Standard and Technology, la quale sentenziò che i costi iniziali rappresentavano 
solo il 2% dei costi totali di un edificio (su 10 anni di vita). Tali risultati portarono la 
consapevolezza dellôimportanza fondamentale dello svolgere studi sul LCC degli 
ospedali fin dalle fasi iniziali di progettazione degli edifici. 
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Verso la met¨ degli anni ô70 ci si trova di fronte ad una nuova svolta. Mentre a 
normativa UNIFORMAT si adegua ai recenti sviluppi, integrando i costi iniziali di un 
edificio con nuove voci di costo legate ai costi nel tempo di tipo funzionale e 
manutentivo (1974), e lo stato della Florida per primo adotta il concetto di LCC 
richiedendolo come criterio progettuale per qualsiasi edificio pubblico da realizzare, 
con superficie superiore a 500 mq (seguito negli anni a venire da quasi tutti gli altri 
Stati), un evento storico cruciale nellôeconomia mondiale richia per la prima volta 
lôattenzione sui problemi legati allôenergia ed alle risorse non rinnovabili. 

NellôOttobre del 1973, in risposta alla decisione del governo americano di sostenere 
lôesercito Israeliano nella guerra dello Yom Kippur e desiderosi di riconquistare il 
controllo sui prezzi del petrolio esportato in tutto il mondo, i paesi membri dellôOPEC 
(Organization of the Petroleum Exporting Countries) proclamarono un embargo che 
durò fino al marzo dellôanno seguente. Questo fatto rappresent¸ un momento di grande 
crisi sia per gli USA sia per lôEuropa, che port¸ gli sforzi degli anni successivi a 
concentrarsi sui principi di riduzione del consumo energetico degli edifici. Come diretta 
conseguenza si arriva ad incentrare lôattenzione sui costi a lungo termine, ormai 
pienamente convinti della loro fondamentale importanza. 

La crisi energetica come gi¨ accennato, ebbe ripercussioni anche sullôEuropa e 
sullôItalia. Tale pressione nel nostro paese dette la nascita alla Legge 373/76 (sostituita 
prima dalla legge 10/94 e poi dal D.P.R. 380/2001), la quale verteva sulla verifica 
energetica rispetto ai disperdimenti di calore invernali negli edifici. Questo momento, 
pur derivando e legandosi ad un discorso prevalentemente ambientale, rappresenta un 
primo approccio della nostra normativa al concetti di risparmio in termini di costi di 
gestione. Purtroppo questo primo, timido, passo non ha avuto alcun seguito per quanto 
riguarda il campo LCC, i quali principi restano ancora estranei, almeno nel settore 
pubblico. [3] 

Sempre in tema energetico tra il 1975 e il 1976 il Dipartimento di Energia degli Stati 
Uniti dôAmerica promuove una ricerca sperimentale su tutto il territorio nazionale, 
verificando il consumo energetico di 6254 edifici campione, di varie tipologie e di 
moderna realizzazione, per un periodo di un anno. Inoltre, sempre in questi anni, 
iniziano a svilupparsi sul mercato prodotti software che automatizzano il calcolo dei 
consumi energetici degli edifici nel tempo, in funzione della localizzazione, delle scelte 
tecnologiche effettuate, della tipologia di impianti e della destinazione dôuso. 

Nel 1978, basandosi sulle direttive emanate dai vari stati membri degli USA, viene 
promosso il ñNational Energy Conservation Actò [95-619]. Esso impone che tutti gli 
edifici federali siano life cycle cost-effective come determinato dalla legge, oltre a ciò 
indica che nella fase progettuale sia seguito il concetto di costo nel tempo e non quello 
di costo iniziale. Nel caso di edifici esistenti viene raccomandato di promuovere studi 
per la verifica della possibilità di interventi per la riduzione dei consumi energetici e per 
lôottimizzazione del relativo LCC. 

Negli anni ô80 tutti i diversi filoni promossi negli anni precedenti trovano uno sbocco 
normativo grazie allôASTM, che ne fissa i principi fondamentali e ne descrive le 
tecniche di riferimento. Sempre lôASTM, nel 1985, promuove il primo database pubblico 
di dati sui costi nel tempo degli edifici, soprattutto per quanto riguarda gli aspetto 
manutentivi e di riparazione. Questo database venne realizzato a corredo delle 
normative Building Economics e soprattutto colmava la grande carenza che vi era 
riguardo ai riferimenti su cui basarsi per la previsione dei costi di manutenzione e di 
riparazione nel tempo. 
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Guide 

E 1185-93 
Standard guide for selecting economic models for evaluating investments in 
building and building systems 

E 1369-98 
Standard guide for selecting techniques for treating uncertainty and risk in 
the economic evaluation of buildings and building systems 

Normative pratiche 

E 917-94 Practice for measuring life-cycle costs of buildings and building systems 

E 964-93 
Practice for measuring benefit-to-cost and savings-to-investment ratios for 
buildings and building systems 

E 1057-93 
Practice for measuring internal rate of return and adjusted internal rate of 
return for investments in building and building systems 

E 1074-91 
Practice for measuring bet benefits for investments in buildings and building 
systems 

E 1121-98 
Practice for measuring payback for investments in buildings and building 
systems 

E 1699-95 
Practice for performing value analysis (VA) of buildings and building 
systems 

E 1765-98 
Practice for applying the analytical hierarchy process (AHP) to multiattribute 
decision analysis of investments related to buildings and building systems 

E 1804-96 
Practice for performing and reporting cost analysis during the design phase 
of the project 

E 1946-98 Practice for measuring cost risk of buildings and building systems 

Terminologia 

E 833-91a Terminology of building economics 

Tabella 4.1 - Normative ASTM di riferimento per la valutazione del LCC 

Gli anni ô90 sono caratterizzati dalla presa di coscienza di questi temi e dalla spinta 
ulteriore avuta da aspetti come la sostenibilit¨ ambientale, la funzionalit¨ dôuso (re-
engineering), il total quality mangement e altri temi ancora, che spingono verso lo 
studio e lôottimizzazione del life cycle cost di un edificio o di un componente edilizio. 

Tra il 1987 e il 1996 Il Dipartimento del Commercio degli Stati Uniti dôAmerica pubblica 
una prima edizione (1987) ed una revisione (1996) del NIST 135 Handbook, il quale è 
una guida teorica e pratica dove sono esposte le metodologie e i criteri stabiliti dal 
Federal Energy Management Program (FEMP) per la valutazione economica dei 
progetti di conservazione dellôenergia rinnovabile e dellôacqua negli edifici pubblici. Il 
manuale si propone di facilitare lôuso delle regole FEMP, attraverso la spiegazione 
dettagliata del metodo LCC, la definizione delle misure delle performance economiche 
da utilizzare, e descrivendo le ipotesi e le procedure da seguire nello svolgimento delle 
valutazioni economiche. Lôedizione revisionata del 1995, incorpora i numerosi 
cambiamenti avuti dai regolamenti FEMP, come lôabolizione della distinzione tra nuovo 
ed esistente, lôassoggettamento della conservazione dellôacqua alle regole del life cycle 
costing e la cessazione dellôutilizzo di metodi differenziati per categorie particolari, 
come i sistemi di riscaldamento solari.  

Il tema del LCC negli USA è stato vissuto ed è ancora di più oggi trattato come priorità 
nelle scelte progettuali e nelle decisioni da prendere giornalmente, soprattutto, grazie 
alle spinte fornite al mercato dal committente pubblico nei confronti della collettività.  

In Italia al contrario si è vissuto, e ancora oggi si sta vivendo, da parte del pubblico, la 
più completa omertà su questi temi, basandosi ancora su concetti vecchi e non 
stimolando nella direzione propositiva e innovativa il mercato in genere. 
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Le uniche novità, fino al decennio scorso, sono state la già segnalata Legge 373/76 sul 
risparmio energetico, adeguata con la Legge 10/91 che ne aggiorna le metodologie 
(oltre ad ampliarne gli orizzonti applicativi) ed una legge quadro sui lavori pubblici che 
nulla dice sui costi totali degli edifici, ma che richiede un programma di manutenzione a 
corredo del progetto esecutivo: un documento a cui viene assegnato il solo fine formale 
di esistere e di farlo nellôultima fase progettuale, quando cio¯, e sar¨ mostrato pi½ 
avanti, le informazioni generate da queste analisi possono generare cambiamenti solo 
altamente onerosi. 

Nellôultimo decennio, per¸ anche in Italia, si sta cambiando rotta. Nel 2001 con il 
D.P.R. 380 viene aggiornata e adeguata la legge 10/91, e vengono introdotte nuove 
leggi in tema di risparmio energetico (vedasi la legge 311/2006) in più, sempre nel 
2006, viene redatto in nuovo ñCodice dei Contrattiò identificato anche come 
D.L.163/2006, che andando a sostituire la legge quadro, introduce in ambito pubblico 
dei nuovi criteri di aggiudicazione che non considerano pi½ solo lôofferta con il prezzo 
più basso ma anche quella economicamente più vantaggiosa. Questo elemento fa 
notare come anche in Italia si stia pian piano progredendo. 

Il filosofo ed economista inglese John Stuart Miller nel 1857 disse: ñVerso quale 
estrema direzione sta spingendosi la moderna società industriale? Quando il processo 
cesser¨, allora potremo aspettarci che i progettisti inizieranno a migliorare lôuso delle 
risorse e, durante lôintero processo, creare un miglioramento dellôambienteò. 

Lo sviluppo industriale non si è mai fermato, e chissà mai se si fermerà in futuro. 
Nonostante ci¸, in parallelo a questa situazione, allôordine del giorno si sono presentati 
e si stanno affrontando i temi dello sviluppo sostenibile, dellôottimizzazione delle 
risorse, della gestione totale della qualità, dei costi totali di un prodotto, divenuti 
prioritari, e in particolar modo si sta considerando la situazione di crisi in cui il mondo 
versa. Questôultima ¯ da gestire in parallelo con tutto il resto, non potendo aspettare 
quel previsto momento di stasi per iniziare ad introdurli. 

Qualche nazione nel mondo si è accorta di tutto ciò e ne sta cavalcando da anni gli 
aspetti fondamentali, altre non hanno ancora maturato appieno le modalità per rendere 
operativi concetti di cui però, se ne riconosce lôimportanza. La direzione è comunque 
segnata. 
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5. I SISTEMI DI CLASSIFICAZIONE 

5.1. Cosô¯ la classificazione 

La classificazione è uno dei mezzi di cui si avvale il knowlwdge management (la 
gestione delle conoscenze), poiché non ¯ unôoperazione che mira ad identificare e 
organizzare un insieme di oggetti facendo riferimento alle loro caratteristiche comuni e 
alle loro differenze. 

La classificazione, infatti, consiste nel disporre le entità di un dato dominio di 
conoscenze (specie animali e vegetali, oggetti di un certo genere, concetti di un certo 
settore disciplinare, nozioni utilizzate per certi fini, ...)in opportuni contenitori di 
conoscenze, tra i quali si stabiliscono dei collegamenti riguardanti una o più relazioni. 
Per i contenitori vengono usati vari termini: classi, sezioni, categorie, specie, 
sottospecie, fasce, ... ; mentre per i collegamenti e le relazioni si incontrano termini 
come superiorità, maggiore o minore comprensione, dipendenza, dominanza, ... . 

Le attività di classificazione hanno il fine di organizzare le entità del dominio che si sta  
esaminando in modo che possano essere presentate ai fruitori e da questi possano 
essere reperite nei contenitori a loro disposizione, servendosi di criteri riconducibili ad 
una certa razionalità, in certi casi arrivando alla possibilità di avvalersi di regole precise 
e di procedure. Le classificazioni permettono sia di mettere in evidenza le regole di 
scomposizione e di composizione di un oggetto, sia lôidentificazione dei contenitori e la 
precisazione dei collegamenti tra questi. 

Le classificazioni stesse possono essere a loro volta analizzate e divise in differenti 
categorie in base alle loro caratteristiche proprie. Sono definiti due diversi criteri 
tipologici per analizzarle, uno inerente alla materia oggetto delle operazioni, che 
risponde alla domanda ñcosa classifichiamoò, e uno inerente alla struttura del sistema 
di classificazione, che risponde alla domanda ñcome classifichiamoò. 

 Il primo criterio, riferito al dominio di conoscenza della classificazione, ci permette di 
suddividere le classificazioni in due macro categorie: generali e speciali (o 
specialistiche).  

Le classificazioni generali sono quelle il cui dominio dôinteresse corrisponde con lôintero 
scibile umano, come ad esempio i sistemi di catalogazione delle biblioteche, tra i quali 
il più diffuso è il Dewey Decimal Classification (DDC). Le classificazioni speciali o 
specialistiche sono, invece, quelle il cui dominio dôinteresse riguarda una disciplina 
specifica. La restrizione compiuta da questi sistemi di classificazione rispetto ai primi 
può essere più o meno ampia. Un esempio sono i sistemi di scomposizione 
dellôorganismo edilizio, come il Batiprix (il pi½ diffuso in Francia), lôSfB e la norma UNI 
8290. 

Il secondo criterio tipologico consente invece di ripartire le classificazioni in base alla 
struttura intrinseca delle stesse, delineando così due categorie principali: le strutture 
gerarchiche o le strutture a faccette, con le loro relative varianti. 

La tipologia gerarchica, o gerarchico-enumerativa, è più conosciuta come struttura ad 
albero ed è detta anche dendrogramma. Questa tipologia di strutture si basa sulla 
ripartizione dell'insieme di entità da esaminare in sottoinsiemi, i quali raccolgono 
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oggetti che presentano valori (dati) uguali o simili per qualche attributo (metadato) 
considerato importante e significativo, e prevedendo categorie-padre che contengono 
categorie-figlie come in un gioco di scatole cinesi. Attualmente risulta essere il sistema 
di classificazione più diffuso. 

Lôanalisi a faccette (faceted classification) consiste sostanzialmente nella 
scomposizione (analisi) di concetti/oggetti composti nelle loro parti semplici dette isolati 
(isolate). Ciascun isolato può essere espresso con una notazione tratta da unôapposita 
tavola. I diversi frammenti di notazione vengono quindi ricomposti (sintesi), secondo un 
ordine di citazione stabilito. Proprio per via del suo procedimento questo metodo è 
detto analitico-sintetico. Con la classificazione a faccette lôoggetto viene analizzato e 
classificato attraverso le sue proprietà intrinseche, meno influenzabili dal giudizio 
soggettivo.  

In un sistema di classificazione multidimensionale i singoli elementi non vengono 
organizzati gerarchicamente, ma ad ognuno di essi viene associata una serie di 
caratteristiche che lo identificano attraverso varie sfaccettature; è poi la selezione di 
alcune di queste caratteristiche a restituire allôutente lôelemento o il gruppo di elementi 
(classe) ricercato. In questo sistema di classificazione non è tramite un percorso 
definito che si arriva al singolo oggetto, ma grazie a diverse possibili interrogazioni, che 
rispecchiano diversi possibili punti di vista. 

Considerato che lôedificio è un sistema di elementi strutturati che risponde nel loro 
insieme, e ciascuno per la sua parte, ad una funzione assegnatagli. Considerando, 
inoltre, che esso è un sistema costituito da parti correlate tra loro da un reticolo di 
relazioni che ne assicura lôunitariet¨ di funzionamento rispetto al compito complessivo, 
pur riconoscendo ad ogni parte la possibilità di svolgere una funzione specifica, 
necessaria (e coerente) per il conseguimento degli obiettivi generali del sistema. Allora 
il sistema edificio necessiterà di un sistema di classificazione per fornire un riferimento 
costante per la descrizione, lôanalisi economica e la gestione degli edifici durante tutte 
le loro fasi di vita, questo include la pianificazione, la programmazione, la 
progettazione, la costruzione, il funzionamento e lo smaltimento. 

Le classificazione rendendo più agevole la comunicazione tra più soggetti in uno 
stesso ambito, risulta perciò molto utile. 

I sistemi di classificazione nel campo dellôedilizia sono molti tra i quali ci sono: 

¶ UNI 8290; 

¶ Uniformat; 

¶ SfB; 

¶ Batiprix; 

¶ Findex; 

¶ Batibase; 

¶ Epic; 

¶ Mittag Baudatei. 
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5.2. Presentazione di tre sistemi di classificazione 

Allôinterno della lista dei numerosi sistemi di classificazione presenti a livello mondiale 
per gli elementi tecnologici in campo edilizio, si sono scelti: il sistema di classificazione 
che fa capo alla norma UNI 8290 del 1981 e sue successivi aggiornamenti, che è il 
sistema più diffuso a livello italiano; il sistema UNIFORMAT II, descritto dallo standard 
americano ASTM E1557-97 e il sistema SfB (Samarbetskommittén for 
Byggnadsfragor), di nascita svedese e rivisitazione inglese. 

5.2.1. UNI 8290 

La norma UNI 8290 fu pubblicata nel 1981, ed attualmente ancora la norma di 
riferimento sul territorio nazionale italiano. 

Lo scopo della norma è unificare la terminologia da impiegare nelle attività normative, 
programmatorie, progettuali, operative e di comunicazione. 

La norma è composta da tre parti e da un aggiornamento: 

¶ UNI 8290-1: Edilizia residenziale. Sistema tecnologico. Classificazione e 
terminologia; 

¶ UNI 8290-2: Edilizia residenziale. Sistema tecnologico. Analisi dei requisiti; 

¶ UNI 8290-3: Edilizia residenziale. Sistema tecnologico. Analisi degli agenti; 

¶ UNI 8290/1 FA 122-83: Edilizia residenziale. Sistema tecnologico. 
Classificazione e terminologia. 

Il sistema di classificazione di questa norma presenta una scomposizione in tre livelli 
ognuno dei quali da luogo a un insieme che trova la sua denominazione nella norma 
UNI 7867 Parte IV. I tre livelli sono: 

Livello 1. Classi di unità tecnologiche; 
Livello 2. Unità tecnologiche; 
Livello 3. Classi di elementi tecnici. 

In questo sistema le locuzioni che compongono i vari insiemi sono dette voci. 

Le voci di ciascun livello sono selezionate secondo criteri di omogeneità e sono tali che 
i requisiti e/o sistemi di requisiti sono ad esse attribuibili in quanto caratteri suscettibili 
di essere definiti e tendenzialmente misurati e verificati. Le voci dei primi due livelli 
sono tali da essere le più opportune a rappresentare funzioni finalizzate a soddisfare 
esigenze dellôutenza. Le voci del terzo livello corrispondono a classi di prodotti che 
configurano attualmente modalità di risposta complessiva o parziale alle funzioni delle 
unità tecnologiche, ma sono tali da evitare il più possibile soluzioni precostituite. 

Ai fini operativi, la scomposizione potrà essere estesa ad ulteriori livelli, che non sono 
citati dalla norma, ma per i quali sono fissati dei criteri per la loro individuazione: 

¶ i livelli di scomposizione quarto e successivi devono progressivamente 
prefigurare oggetti sempre più particolari; 

¶ le voci di ciascun livello devono essere omogenee tra loro; 

¶ per uno stesso livello possono esistere voci derivanti da scomposizioni basate 
su più criteri non omogenei tra di loro e scelti ciascuno in corrispondenza a tipici 
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scopi: in particolare sono utilizzabili riferimenti a complessità, tipo, forma, 
composizione, tecnica costruttiva, materiali costituenti. 

La classificazione che segue questa norma è di tipo gerarchico. 

Sicuramente un vantaggio della Norma UNI 8290 è prevedere la possibilità 
dellôimplementazione di ulteriori livelli, lasciando la possibilità di impostare lo sviluppo 
in funzione delle necessità del lavoro da realizzare per il raggiungimento degli scopi. 
Nella sua parte sviluppata la Norma è piuttosto semplice e consente di impostare 
lôelaborazione dellôimplementazione su una base molto lineare. 

La Norma UNI 8290 presenta anche degli svantaggi, come la mancanza di alcune 
operazioni, soprattutto preliminari alla costruzione propriamente detta, come ad 
esempio la preparazione dellôarea. Esse sono giustamente escluse in quanto non 
rappresentano ñfunzioni finalizzate a soddisfare esigenze dellôutenzaò, ma sono tuttavia 
indispensabili ed hanno un corrispettivo di costo. 

 

CLASSI DI UNITA' 
TECNOLOGICHE 

UNITA' TECNOLOGICHE 
CLASSI DI ELEMENTI 

TECNOLOGICI 

1 Struttura portante 1.1 di fondazione 1.1.1 dirette 

        1.1.2 indirette 

    1.2 di elevazione 1.2.1 verticali 

        1.2.2 orizzontali ed inclinate 

        1.2.3 spaziali 

    1.3 di contenimento 1.3.1 verticali 

        1.3.2 orizzontali 

2 Chiusura 2.1 verticale  2.1.1 Pareti perimetrali verticali 

        2.1.2 infissi esterni verticali 

    2.2 orizzontale inferiore 2.2.1 solai a terra 

        2.2.2 infissi orizzontali 

    2.3 
orizzontale su spazi 
aperti 

2.3.1 solai su spazi aperti 

    2.4 superiore 2.4.1 coperture 

        2.4.2 infissi esterni orizzontali 

3 Partizione interna 3.1 verticale  3.1.1 pareti interne verticali 

        3.1.2 infissi interni verticali 

        3.1.3 elementi di protezione 

    3.2 orizzontale 3.2.1 solai 

        3.2.2 soppalchi 

        3.2.3 infissi interni orizzontali 

    3.3 inclinata 3.3.1 scale interne 

        3.3.2 rampe interne 
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4 
Partizione 
esterna 

4.1 verticale  4.1.1 elementi di protezione 

        4.1.2 elementi di separazione 

    4.2 orizzontale 4.2.1 balconi e logge 

        4.2.2 passerelle 

    4.3 inclinata 4.3.1 scale esterne 

        4.3.2 rampe esterne 

5 
Impianto di 
fornitura servizi 

5.1 di climatizzazione 5.1.1 alimentazione 

        5.1.2 gruppi termici 

        5.1.3 centrali di trattamento fluidi 

        5.1.4 reti di distribuzione e terminali 

        5.1.5 reti di scarico condensa+ 

        5.1.6 canne di esalazione 

    5.2 idrosanitario 5.2.1 alimentazione 

        5.2.2 macchine idrauliche 

        5.2.3 accumuli 

        5.2.4 riscaldatori 

        5.2.5 
reti di distribuzione acqua 
fredda e terminali 

        5.2.6 
reti di distribuzione acqua 
calda e terminali 

        5.2.7 
reti di ricircolo dell'acqua 
calda 

        5.2.8 apparecchi sanitari 

    5.3 smaltimento liquidi 5.3.1 reti di scarico acque fecali 

        5.3.2 
reti di scarico acque 
domestiche 

        5.3.3 
reti di scarico acque 
meteoriche 

        5.3.4 reti di ventilazione secondaria 

    5.4 smaltimento aeriformi 5.4.1 alimentazione 

        5.4.2 macchine 

        5.4.3 reti di canalizzazione 

    5.5 smaltimento solidi 5.5.1 canne di caduta 

        5.5.2 canne di esalazione 

    5.6 distribuzione gas 5.6.1 allacciamenti 

        5.6.2 reti di distribuzione e terminali 

    5.7 elettrico 5.7.1 alimentazione 

        5.7.2 allacciamenti 

        5.7.3 apparecchiature elettriche 

        5.7.4 reti di distribuzione e treminali 

    5.8 telecomunicazioni 5.8.1 alimentazione 

        5.8.2 allacciamenti 

        5.8.3 reti di distribuzione e terminali 

    5.9 fisso di trasporto 5.9.1. alimentazione 

        5.9.1. macchine 

        5.9.1. parti mobili 
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6 
Impianto di 
sicurezza 

6.1 antincendio 6.1.1 allacciamenti 

        6.1.2 rilevatori e trasduttori 

        6.1.3 reti di distribuzione e terminali 

        6.1.4 allarmi 

    6.2 messa a terra 6.2.1 reti di raccolta 

        6.2.2 dispersori 

    6.3 parafulmine 6.3.1 elementi di captazione 

        6.3.2 rete  

        6.3.3 dispersori 

    6.4 antifurto e antiintrusione 6.4.1 alimentazione 

        6.4.2 rilevatori e trasduttori 

        6.4.3 rete  

        6.4.4 allarmi 

7 
attrezzatura 
interna 

7.1 arredo domestico 7.1.1 pareti contenitore 

    7.2 blocco servizi     

8 
attrezzatura 
esterna 

8.1 arredi esterni collettivi     

    8.2 allestimenti esterni 8.2.1 recinzioni 

        8.2.2 pavimentazione esterna 

Tabella 5.1 - Schema di classificazione della Norma UNI 8290 

 

5.2.2. UNIFORMAT II 

Il sistema di classificazione Uniformat II ¯ il risultato dellôevoluzione del sistema di 
classificazione Uniformat, il quale a sua volta nacque dallôunione di due sistemi che 
furono creati nel 1973, il MASTERCOST elaborato da Hanscomb Associates per 
l'Institute of Architects (AIA) e lôUniformat elaborato dalla General Services 
Administration (GSA). 

La prima versione del sistema Uniformat non ricevette mai lo status di ñstandardò o il 
riconoscimento federale come una classificazione ufficiale elementare, seppure è la 
base della maggior parte dei formati di base usati negli Stati Uniti. 

Nel 1989 una sottocommissione ASTM avviò lo sviluppo di uno standard per la 
classificazione degli elementi delle costruzioni basato in parte sullôUniformat originale. 
La nuova classificazione fu chiamata Uniformat II per sottolineare il suo legame con 
lôUniformat originale. 

Lo standard venne poi rivisto nel 1997 e designato come ASTM E1557-97. 

LôUniformat II rispetto allôoriginale risulta essere pi½ completo, poiché prende in 
considerazione una gamma più ampia di tipologie edilizie.  

Lo standard Uniformat II consiste in una classificazione di elementi tecnici destinata ad 
un particolare tipo di utenza: project manager, pianificatori di costi, scrittori di 
specifiche, manutentori; esso presenta una scomposizione in tre livelli: 
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Livello 1. Macrogruppo degli elementi; 
Livello 2. Gruppo di elementi; 
Livello 3. Elementi individuali. 

Avendo nel terzo livello un grande numero di elementi per la classificazione, lo 
standard viene incontro al classificatore con una lista di inclusi ed esclusi in questo 
livello. Comunque la lista è da considerarsi non esaustiva e per questo motivo si può 
ricorrere ad un ulteriore livello (quarto livello) per eliminare ogni incertezza di 
classificare gli elementi. Nel quarto livello sono presenti i sub-elementi. 

La classificazione Uniformat II è di tipo gerarchico, è applicabile a qualsiasi tipo di 
edificio e in tutte le fasi del ciclo di vita dellôedificio, tra queste anche lôorganizzazione 
dei dati di costo delle manutenzione e del ciclo di vita. 

Un grande vantaggio è che la classificazione Uniformat II prermette la classificazione di 
tutte le parti dellôedificio ed ¯ utilizzabile in qualsiasi fase del ciclo di vita dellôedificio; 
nonostante ciò essa non presenta una grande diffusione a livello nazionale ed 
europeo. 

 

LEVEL 1 LEVEL 2 LEVEL 3 

MAJOR GROUP 
ELEMENTS 

GROUP ELEMENTS INDIVIDUAL ELEMENTS 

A SUBSTRUCTURE A10 Foundations A1010 Standard Foundations 

 
  

 
  A1020 Special Foundations 

 
  

 
  A1030 Slab on Grade 

 
  A20 Basement Construction A2010 Basement Excavation 

 
  

 
  A2020 Basement Walls 

B SHELL B10 Super Structure B1010 Floor Construction 

 
  

 
  B1020 Roof Construction 

 
  B20 Exterior Enclosure B2010 Exterior Walls 

 
  

 
  B2020 Exterior Windows 

 
  

 
  B2030 Exterior Doors 

 
  B30 Roofing B3010 Roof Coverings 

 
  

 
  B3020 Roof Openings 

C INTERIORS C10 Interior Construction C1010 Partitions 

 
  

 
  C1020 Interior Doors 

 
  

 
  C1030 Fittings 

 
  C20 Stairs C2010 Stair Construction 

 
  

 
  C2020 Stair Finishes 

 
  C30 Interior Finishes C3010 Wall Finishes 

 
  

 
  C3020 Floor Finishes 

 
  

 
  C3090 Ceiling Finishes 

D SERVICES D10 Conveying D1010 Elevators & Lifts 

 
  

 
  D1020 

Escalators & Moving 
Walks 

 
  

 
  D1030 Other Conveying Systems 
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   D20 Plumbing D2010 Plumbing Fixtures 

      D2020 
Domestic Water 
Distribution 

      D2030 Sanitary Waste 

      D2040 Rain Water Drainage 

      D2090 Other Plumbing Systems 

      

      

      

 
  D30 HVAC D3010 Energy Supply 

 
  

 
  D3020 Heat Generating Systems 

 
  

 
  D3030 

Cooling Generating 
Systems 

 
  

 
  D3040 Distribution Systems 

 
  

 
  D3050 Terminal & Package Units 

 
  

 
  D3060 Controls & Instrumentation 

 
  

 
  D3070 

Systems Testing & 
Balancing 

 
  

 
  D3090 

Other HVAC Systems & 
Equipment 

 
  D40 Fire Protection D4010 Sprinklers 

 
  

 
  D4020 Standpipes 

 
  

 
  D4030 Fire Protection Specialties 

 
  

 
  D4090 

Other Fire Protection 
Systems 

 
  D50 Electrical D5010 

Electrical Service & 
Distribution 

 
  

 
  D5020 Lighting and Branch Wiring 

 
  

 
  D5030 

Communications & 
Security 

 
  

 
  D5090 Other Electrical Systems 

E EQUIPMENT &  E10 Equipment E1010 Commercial Equipment 

 
FURNISHINGS 

 
  E1020 Institutional Equipment 

   
  E1030 Vehicular Equipment 

   
  E1090 Other Equipment 

  
E20 Furnishings E2010 Fixed Furnishings 

   
  E2020 Movable Furnishings 

F SPECIAL  F10 Special Construction F1010 Special Structures 

 
CONSTRUCTION  

 
  F1020 Integrated Construction 

 
& DEMOLITION 

 
  F1030 

Special Construction 
Systems 

   
  F1040 Special Facilities 

   
  F1090 

Special Controls and 
Instrumentation 

  
F20 Selective Building F2010 

Building Elements 
Demolition 

   
Demolition F2020 

Hazardous Components 
Abatement 
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G BUILDING  G10 Site Preparation G1010 Site Clearing 

 
 SITEWORK 

 
  G1020 

Site Demolition and 
Relocations 

 
  

 
  G1030 Site Earthwork 

 
  

 
  G1040 

Hazardous Waste 
Remediation 

 
  G20 Site Improvements G2010 Roadways 

 
  

 
  G2020 Parking Lots 

 
  

 
  G2030 Pedestrian Paving 

 
  

 
  G2040 Site Development 

 
  

 
  G2050 Landscaping 

 
  G30 Site Mechanical Utilities G3010 Water Supply 

 
  

 
  G3020 Sanitary Sewer 

 
  

 
  G3030 Storm Sewer 

 
  

 
  G3040 Heating Distribution 

 
  

 
  G3050 Cooling Distribution 

 
  

 
  G3060 Fuel Distribution 

 
  

 
  G3090 

Other Site Mechanical 
Utilities 

 
  G40 Site Electrical Utilities G4010 Electrical Distribution 

 
  

 
  G4020 Site Lighting 

 
  

 
  G4030 

Site Communications & 
Security 

 
  

 
  G4090 

Other Site Electrical 
Utilities 

 
  G90 Other Site Construction G9010 

Service and Pedestrian 
Tunnels 

 
  

 
  G9090 

Other Site Systems & 
Equipment 

Tabella 5.2 - Schema di classificazione della Norma UNIFORMAT II 

 

5.2.3. PC|SbF e CI|SfB 

Il piano di classificazione SfB fu concepito dallôarchitetto Lars Magnus Giertz per 
risolvere i problemi di classificazione inerenti gli aspetti tecnici del progetto e del 
processo di costruzione di un edificio. 

Il sistema è stato sviluppato in Svezia nel periodo 1947-1949. La sua sigla deriva dalle 
iniziali del Comitato Unitario di Lavoro per i Problemi dell'Edilizia - in svedese 
Samarbetskommittén for Byggnadsfragor (SfB) - che ne ha curato la messa a punto e 
che era composto dai rappresentanti di 37 organizzazioni governative, professionali, 
industriali, sindacali, cooperative e di ricerca. 

Nel 1950 l'SfB svedese pubblicò la normativa tecnica, mentre due organizzazioni 
associate pubblicavano rispettivamente un catalogo ed un prezziario a schede di 
materiali e componenti edilizi, basati sul medesimo sistema di classificazione. 

Nel 1958 l'IBBC (Comitato Internazionale per la Classificazione Edilizia), fondato 
congiuntamente dal CIB (Consiglio Internazionale dell'Edilizia) e dalla FID 
(Federazione Internazionale della Documentazione) decise di raccomandare l'adozione 
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dell'SfB in tutti i casi in cui si volesse perseguire una migliore coordinazione di tutte le 
diverse attività e risorse confluenti nel processo edilizio. 

Successivamente lo stesso CIB assunse il copyright e il compito di promuovere l'SfB 
su scala internazionale attraverso la concessione delle corrispondenti licenze ad 
organismi nazionali di provata competenza che si impegnassero a tradurre e diffondere 
nei rispettivi paesi i manuali e soprattutto a sviluppare l'impiego dell'SfB. 

Nel piano di classificazione SfB un determinato argomento ha il medesimo codice sia 
che si trovi in un libro, sia in una scheda tecnica, sia in una certificazione della qualità, 
sia in un computo, ecc.; si configura pertanto come una sorta di ñlingua franca per le 
costruzioniò che facilita i riferimenti incrociati fra documenti e lo scambio di informazioni 
tra i diversi operatori del processo edilizio, bypassando i consueti limiti propri dei 
linguaggi tecnici e delle lingue nazionali. 

Il piano di classificazione SfB identifica alcuni principi di base del processo edilizio in 
attività costruttive che producono, come risultato, parti di un edificio definite in quantità 
ed ubicazione. Ciò significa che, la caratteristica peculiare del sistema, è quella di 
smontare un edificio o un progetto in parti. Inoltre, ogni singola parte, è esaminata da 
tre punti di vista: 

¶ degli elementi componenti, nellôottica del progettista, avvicinandosi 
sensibilmente ad una logica funzionale; 

¶ delle attività di costruzione necessarie, nellôottica del costruttore, consentendo 
quindi la redazione di un computo metrico di tipo crono-merceologico; 

¶ dei materiali e, pi½ in generale delle risorse, incorporati nellôedificio. 

Vi è dunque una corrispondenza tra i risultati individuati, le attività e le risorse scelte e 
gli elementi, i lavori ed i materiali che compongono l'edificio. 

Ogni punto di vista dal quale consideriamo l'edificio è una faccetta della classificazione; 
ogni faccetta è rappresentata da un codice; i codici per la totalità degli elementi, lavori, 
e materiali sono elencati nelle tre tavole di base, tipiche del piano SfB, che sono: 

¶ Tavola 1: identifica gli elementi della costruzione; classifica le parti in relazione 
alla loro esecuzione in ordine di tempo. Il codice è rappresentato da un numero 
messo fra parentesi, es..: ñ(43)ò ¯ il codice per l'elemento; 

¶ Tavola 2: identifica i lavori; classifica diversi tipi di lavoro in funzione del 
materiale principale con il quale esso è eseguito. Il codice è rappresentato da 
una lettera maiuscola, es.: ñSò ¯ il codice per la costruzione; 

¶ Tavola 3: identifica i materiali e le altre risorse necessarie per la costruzione. Il 
codice è rappresentato da lettere minuscole, la maggior parte di loro seguite da 
un numero es.ata: ñe2ò. 

Il piano SfB, mediante tre faccette, identifica univocamente tutte le informazioni relative 
ad una parte dell'edificio, nella sua funzione, nel modo in cui è realizzata, nel materiale 
utilizzato. 

Versioni localizzate del sistema di SfB sono disponibili in diversi paesi; la versione 
britannica è certamente la più completa a livello operativo. La versione italiana del 
Piano di Classificazione SfB, che si basa su quella anglosassone, è composta da 
cinque tavole: 
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¶ Tavola 0, Ambiente; classifica la pianificazione territoriale e le tipologie edilizie; 

¶ Tavola 1, Elementi; 

¶ Tavola 2, Lavori; 

¶ Tavola 3, Materiali e le altre risorse; 

¶ Tavola 4, Attività e Requisiti; classifica informazioni su le attività edilizie e su 
ciò che condiziona e determina il comportamento delle risorse disponibili e dei 
risultati ottenuti nel processo edilizio. 

Un grande vantaggio del sistema SfB è che permette di classificare in modo univoco le 
informazioni riferite al processo di produzione di beni edilizi, anche se tipologicamente 
diversi tra loro. In particolare permette di classificare informazioni riferite a materiali, 
prodotti, componenti e lavori 

Esistono già versioni in inglese, italiano e tedesco, anche se non corrispondono 
perfettamente tra loro e non contengono la stessa quantità di informazioni classificate; 
SfB È un piano di classificazione dinamico e versatile e che può essere implementato 
per quel che riguarda materiali, prodotti e lavori. 

Tuttavia il sistema SfB deve la sua mancata diffusione alla sua eccessiva complessità 
per unôapplicazione non informatizzata. 
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Tabella 5.3- Tabella riassuntiva delle voci della Tavola 0 del sistema PC|SfB 
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Tabella 5.4 -Tabella riassuntiva delle voci della Tavola 1 del sistema PC|SfB 
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Tabella 5.5 - Tabella riassuntiva delle voci della Tavola 2 del sistema PC|SfB 

 

 

Tabella 5.6 - Tabella riassuntiva delle voci della Tavola 3 del sistema PC|SfB 
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Tabella 5.7 - Tabella riassuntiva delle voci della Tavola 4 del sistema PC|SfB 
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5.3. Scelta del sistema di classificazione 

Un sistema di classificazione valido deve sia essere adattabile alle diverse esigenze a 
cui lôutilizzatore deve far fronte, sia deve poter essere aggiornato di pari passo con le 
innovazioni che si compiono in campo edile e in tutti i campi ad esso collegato.  

Proprio per queste due esigenze, le principali peculiarità che deve possedere un 
sistema di classificazione sono: la stabilità, intesa come la non modificabilità della 
struttura del sistema una volta che esso sia diffuso, e la flessibilità, intesa come la 
capacità del sistema di espandersi e di poter modificare o aggiungere delle parti senza 
dover modificare la sua struttura. Inoltre un sistema di classificazione deve poter 
essere utilizzato in ogni momento del ciclo di vita dellôedificio, dalla progettazione fino 
alla dismissione. 

Si riporta, prima di passare al confronto, la tabella riassuntiva delle principali 
caratteristiche dei tre sistemi di classificazione: 

 Norma UNI 8290 Uniformat II PC|SfB e CI|SfB 

T
ip

o
lo

g
ia

 

Sistema gerarchico Sistema gerarchico Sistema a faccette 

N
° 

L
iv

e
lli

/T
a
v
o
le

 

3 livelli 4 livelli 5 tavole 

N
a
z
io

n
e
 

d
i 

O
ri
g

in
e
 

Italia Stati Uniti dôAmerica 
Svezia 

(rivisto in Inghilterra) 

V
a
n
ta

g
g
i 

¶ Libera implementazione di 
ulteriori livelli in funzione 
delle necessità del lavoro 
da realizzare. 

¶ Norma piuttosto semplice 
e che consente di 
impostare lôelaborazione 
dellôimplementazione su 
una base molto lineare. 

¶ Classificazione di tutte le 
parti dellôedificio. 

¶ Utilizzabile in qualsiasi 
fase del ciclo di vita 
dellôedificio. 

¶ Classificazione in modo 
univoco delle informazioni 
riferite al processo di 
produzione di beni edilizi, 
anche se tipologicamente 
diversi tra loro. 

¶ Classificazione di 
informazioni riferite a 
materiali, prodotti, 
componenti e lavori. 

¶ Piano di classificazione 
dinamico e versatile. 

¶ Possibilità di 
implementazione. 

S
v
a
n
ta

g
g
i 

¶ Mancanza di alcune 
operazioni, sopratutto 
preliminari alla 
costruzione. 

¶ Poco adatto per 
lôelaborazione dei costi. 

¶ Nessuna diffusione a 
livello nazionale ed 
europeo.  

¶ Mancata diffusione a 
causa della complessità 
per unôapplicazione non 
informatizzata. 

Tabella 5.8 - Tabella riassuntiva delle caratteristiche dei sistemi di 
classificazione UNI 8290, UNIFORMA II e PC|SfB 
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Nella valutazione del sistema di classificazione si è quindi fatto riferimento alle seguenti 
caratteristiche: 

¶ Stabilità; 

¶ Flessibilità; 

¶ Adattabilità. 

I tre sistemi di classificazione si differenziano principalmente per la tipologia della 
struttura. Infatti la norma UNI 8290 e il sistema UNIFORMA II utilizzano una struttura di 
tipo gerarchico, mentre il sistema SfB utilizza una struttura a faccette. Entrambe le 
tipologie presentano una buona non modificabilità della struttura. 

La classificazione basata sulla norma UNI 8290 e sullôUNIFORMAT essendo di tipo 
gerarchico risulta essere rigida, poiché essa si basa sulla sola relazione di 
appartenenza. Anche la struttura a faccette del PC|SfB è rigida se si considera che gli 
elementi devono essere ñricostruitiò attraverso lôuso di un numero specifico di tavole 
ordinate. 

Questa rigidità dei sistemi fa si che la loro stabilità sia molto buona; ovvero la loro 
struttura risulti molto poco o per nulla modificabile, a meno di non stravolgere 
completamente il sistema di classificazione e questo vorrebbe dire crearne uno nuovo. 

Il sistema di classificazione basato sulla norma UNI 8290 e lôUNIFORMAT II, pur 
essendo di tipo gerarchico entrambi, presentano delle difefrenze: la prima è 
riscontrabile nel numero di livelli dal quale ñlôalberoò della classificazione ¯ composto, 
infatti il primo presenta tre livelli mentre il secondo ne presenta quattro. Questo 
comporta che nella classificazione UNIFORMAT II scende a un maggiore livello di 
dettaglio. La seconda differenza si riscontra nel numero di voci presenti in ogni livello 
dei due sistemi; lôUNIFORMAT II risulta a parit¨ di livello pi½ copleto rispetto al sistema 
presentato dalla norma UNI 8290, poiché non si occupa solo delle parti che 
costituiscono fisicamente lôedificio, ma si occupa anche delle ñpartiò che interessano il 
processo di costruzione dello stesso, risultando così più completa come classificazione 
soprattutto quando utilizzata in campo gestionale ed economico. 

Queste due differenze fanno si che il sistema UNIFORMA II sia più completo e con un 
maggiore campo di applicazione rispetto al sistema proposto dalla normativa UNI. 
Questo maggiore livello di dettaglio dellôUNIFORMAT fa si che si creino meno 
incomprensioni e ciò lo rende un sistema più efficiente, poichè più è dettagliata la 
classificazione meno si incorre nel rischio di imprecisioni e di confusione tra gli 
elementi classificati. 

Il sistema a faccette, PC|SfB, rispetto a quelli di tipo gerarchico, pur avendo una 
struttura rigida, perché vincolata da un numero chiuso di tavole ordinate, risulta essere 
molto più flessibile. I sistemi gerarchici permettono la creazione di nuovi livelli e 
lôimplementazione di voci di ogni singolo livello, ma questo processo porta a una 
modifica del sistema di classificazione e della sua struttura così come elaborato 
dallôente normatore, e di conseguenza alla creazione di un nuovo sistema. 
Diversamente nei sistemi a faccette le voci possono essere aggiunte allôinterno delle 
singole tavole senza stravolgere la struttura del sistema stesso. Inoltre nel caso del 
PC|SfB sono già previsti degli spazi, definiti ñdisponibileò, per una possibile 
lôimplementazione delle voci. Il sistema a faccette così risulta un sistema non statico 
ma bens³ dinamico, e allôevolvere delle inovazioni in campo edilizio può evolvere e 
rimanere aggiornato anche il sistema di classificazione. 
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Il sistema di classificazione proposto dalla norma UNI 8290, come già 
precedentemente detto, è stato realizzato per la scomposizione e classificazione del 
solo oggetto edilizio, e non può essere utilizzato nelle fasi di programmazione e 
gestione di esso. Invece il sistema UNIFORMAT II, a differenza del precedente, 
contiene al suo interno una sezione dedicata alle fasi inerenti la parte di cantiere, e 
perciò risulta essere più adatto per la programmazione e gestione dei costi del 
cantiere.  

Entrambi i sistemi non possono essere utilizzati per una gestione del bene in modo 
integrale, ovvero che va dalle fasi di progettazione, passando per quelle di costruzione 
per giungere a quelle di gestione. Per questi scopi, e non solo, risulta essere più 
completo il sitema PC|SfB. Tale sistema, non ricorrendo a una rigida struttura ad 
albero, ma proponendo associazioni fra nozioni differenti mediante il gioco delle cinque 
tavole, pu¸ essere adattabile a qualsiasi campo inerente allôedilizia: pu¸ essere 
utilizzato sia come sistema di classificazione dei materiali, di parti dellôedificio, di interi 
edifici. Esso presenta la possibilità di essere utilizzato da più campi, dando il vantaggio 
che allôinterno del processo edilizio quel singolo elemento classificato rimarr¨ 
identificato nello stesso modo sia sulla scheda tecnica, sia sul progetto sia nei piani di 
manutenzione sia nella gestione economica e in tutte le altre parti del processo edilizio 
e affini. 

Il sistema PC|SfB risulta essere il più completo, il più stabile, il più flessibile e il più 
adattabile dei tre sistemi presentati. 

Inoltre, allôinterno di un piano di manutenzione risulta molto comodo, poich® nella 
codifica ¯ gi¨ presente la posizione, la forma e il materiale dellôelemento soggetto a 
manutenzione, comportando un notevole vantaggio sia per il progettista, sia per il 
manutentore. 

5.3.1. Il funzionamento del sistema PC|SfB 

Il sistema PC|SfB, come già detto in precedenza, è un sistema con struttura a faccette 
organizzato in cinque tavole, ognuna con un argomento diverso. 

¶ Tavola 0, Ambiente; classifica la pianificazione territoriale e le tipologie edilizie; 

¶ Tavola 1, Elementi; 

¶ Tavola 2, Lavori; 

¶ Tavola 3, Materiali e le altre risorse; 

¶ Tavola 4, Attività e Requisiti; classifica informazioni su le attività edilizie e su 
ciò che condiziona e determina il comportamento delle risorse disponibili e dei 
risultati ottenuti nel processo edilizio. 

Nel sistema ogni faccetta è rappresentata da una notazione in codice; i codici relativi 
alla globalità degli ambienti, degli elementi, delle attività, delle risorse e dei requisiti , 
sono elencati nelle tavole del sistema PC|SfB. La codifica che nasce da questo 
sistema di classificazione perci¸ non ¯ altro che lôunione ordinata dei codici presenti 
allôinterno delle tavole, selezionati in funzione dellôelemento che si sta analizzando. 

Ad esempio se si deve classificare lôinformazione: 

ñisolamento acustico dato da pannelli di gesso per controsoffitto in un cinemaò. 
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Nella Tavola 0, che riporta lôelenco degli ambienti fisici, viene scelta la voce Edifici per 
lo spettacolo trattandosi di un cinema, il cui codice è 525. 

Nella Tavola 1, che riporta lôelenco degli elementi, viene scelta la voce Controsoffitti, il 
cui codice identificativo è (35). Si potrebbe anche precisare la tipologia di controsoffitto, 
scegliendolo dalle sottovoci presenti: Controsoffitto a piastre, pannelli, doghe, il cui 
codice è (35.2). 

Nella Tavola 2, che riporta lôelenco dei lavori, viene scelta la voce Lastre piane, 
pannelli, il cui codice è R. 

Nella Tavola 3, che riporta lôelenco dei materiali, viene scelta la voce Prodotti a base di 
gesso, il cui codice è f7. 

Nella Tavola 4, che riporta lôelenco delle attivit¨ e dei requisiti, viene scelta la voce 
Isolamento, il cui codice è P2. 

Si ottiene così il codice:                                525 (35) Rf7 (P2) 

 

 

 

 

 
 

Figura 5.1 - Esempio di funzionamento della notazione basata sull'utilizzo di Tavole del Sistema PC|SfB  
per ñIsolamento acustico dato da pannelli di gesso per controsoffitto in un cinemaò 
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6. LôOTTIMIZZAZIONE DEI COSTI DI 
GESTIONE E MANUTENZIONE 

6.1. Definizione degli obiettivi 

Lo scopo principale del Facility Management non è altro che fornire e mantenere i livelli 
di servizio in modo tale che soddisfino le esigenze dellôutente, creando un ambiente di 
qualità con una spesa il più possibile contenuta ed ottimizzata. 

Per fare questo il Facility Management si avvale di un approccio integrato che, 
attraverso la progettazione, pianificazione ed erogazione di servizi di supporto 
allôattivit¨ principale, mira ad aumentare lôefficacia dellôorganizzazione e a renderla 
capace di adattarsi con facilità e rapidità ai cambiamenti del mercato. 

Lôobiettivo principe di questo elaborato di tesi è riuscire a ottenere dati e risultati in 
grado di ottimizzare i costi di gestione dellôedificio oggetto di analisi, avvicinandosi cos³ 
nello specifico al ramo del Property Management. Tale ottimizzazione risulta essere 
importante per il supporto dellôattivit¨ principale svolta allôinterno dellôedificio. 
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6.2. Presentazione dei caso di studio 

Lôoggetto di studio di questa tesi è un edificio facente parte di un grande complesso 
multifunzionale sito a Milano e di proprietà di una comunità religiosa. 

6.2.1. Il Complesso 

Il complesso di edifici copre una porzione di isolato nel centro urbano di Milano, più 
precisamente è ubicato in via Melchiorre Gioia 51, e appartiene alla Congregazione 
delle Suore di Maria Santissima Consolatrice. 

Il compendio ha una superficie complessiva di circa mq 16 275. Le parti edificate 
coprono unôarea di mq 4950 ed accoglie oltre ad una chiesa, alle residenze ed agli 
uffici delle religiose, i seguenti ordini di scuola: asilo nido, scuola materna, scuola 
elementare, scuola media, istituto tecnico commerciale, liceo linguistico, liceo 
scientifico. 

Il complesso scolastico è delimitato da via Galvani a sud, da via Algarotti ad ovest, da 
via Timavo a nord e da via Melchiorre Gioia ad est. 

 

Figura 6.1 . Disposizione degli edifici nel complesso 

Lôingresso pedonale principale al complesso ¯ situato in via Melchiorre Gioia, mentre 
gli altri ingressi carrabili e pedonali su via Galvani e su via Algarotti e via Timavo. 

La configurazione attuale racconta lôevoluzione avvenuta in circa 120 anni a partire dal 
1895. Gli edifici nel corso degli anni sono stati identificati dalla proprietà con delle 
lettere che permettono di chiarire e semplificare la comprensione dellôimmobile.  Lo 
sviluppo storico è in parte identificabile dalle diversità degli edifici che compongono il 
complesso, soprattutto per le parti più recenti. 
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Il primo blocco risale al 1895, definito edificio A, su progetto dellôIng. Giuseppe Monti. 
Esso conteneva lôorfanotrofio con accesso pedonale da via Melchiorre Gioia tramite 
una passerella coperta che taglia una piccola corte a cielo libero. Lôindirizzo ed il 
numero civico risalgono quindi al primo immobile sorto sul lotto. Il prospetto principale 
verso lôinterno dellôisolato sottolinea la suddivisione dei livelli: il piano seminterrato e tre 
piani fuori terra suddivisi da marcapiani e caratterizzati da tipologie di apertura e 
finiture differenti a seconda del livello. Lôelemento che si ripete, pur cambiando le 
dimensioni, è la finestra con arco ribassato. Al piano terra le aperture sono molto 
grandi permettendo lôingresso della luce nellôampio corridoio di distribuzione interno 
(può essere definito un loggiato chiuso). 

Nel 1899 lôedificio si amplia per accogliere una piccola chiesa. 

Nel 1924 tutto il lato del lotto rivolto verso via Melchiorre Gioia viene edificato . 
Allôedificio esistente si aggiunge un nuovo blocco denominato E verso sud, contenente 
le residenze e disposto su tre piani, ed un edificio di un solo piano denominato D verso 
nord, contenente la lavanderia e le funzioni di servizio. Il blocco E arriva fino a via 
Galvani, riprende il prospetto interno del blocco A, mantiene le aperture con arco 
ribassato modificandone le dimensioni. Le lesene ed i marcapiani disegnano in facciata 
una griglia intonacata di grigio che emerge sullôintonaco bianco e definisce le aperture. 

Nel 1929 viene realizzata la Chiesa con impianto a croce latina. Lôedificato inizia a 
spostarsi verso lôinterno del lotto adibito a giardino, perpendicolarmente alla stecca 
esistente a fine ó800 (edifici A, D, E). Tra la chiesa e lôedificio A viene realizzato un 
blocco denominato B che presenta al piano terra un salone affrescato che negli anni è 
rimasto invariato ed attualmente è utilizzato dalla proprietà come sala riunioni. Dal 
piano terra dellôedificio A lôampio corridoio prosegue e continua perpendicolarmente 
nellôedificio B, disimpegnando anche lôingresso della chiesa. Anche per questo 
ampliamento viene ripreso il prospetto esterno che caratterizza la corte aperta. La 
facciata della chiesa emerge dal filo facciata dellôedificio B e presenta allôesterno un 
ampio scalone monumentale dôingresso. 

Negli anni ô50 il complesso subisce un ampliamento notevole. Gli edifici A ed E 
vengono innalzati di un piano sottotetto ed il blocco E si espande con una stecca 
perpendicolare allôesistente, a filo di via Galvani. La scuola viene ampliata e le 
residenze sono localizzate nel sottotetto. Di lato alla chiesa continua lôampliamento 
verso lôinterno dellôisolato e sorge il blocco C contenente la scuola e caratterizzato da 
tre piani fuori terra pi½ il sottotetto. Questo sar¨ lôultimo ampliamento che riprende il 
prospetto originario del complesso e che contraddistingue la corte interna aperta, ma 
sempre più raccolta.  

Nel 1955 lôedificato su via Galvani viene ampliato con la realizzazione del blocco F, il 
teatro, disposto su un unico livello con altezza interna pari a sette metri e copertura a 
doppia falda inclinata. Questa parte si distacca completamente dal resto del 
complesso, sia allôinterno che allôesterno, per la funzione che accoglie. La parte 
adiacente al blocco E contiene un ampio atrio che collega via Galvani con la corte 
interna.  

Nel 1960 lôedificio D viene ampliato per realizzare cinque piani di residenza con blocco 
scala laterale. Le camere si affacciano verso lôinterno del lotto e sono distribuite da un 
corridoio sul lato longitudinale. Il prospetto presenta cinque piani identici ed è 
caratterizzato da aperture tradizionali.  
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Nel 1966 è stata realizzata una villa singola contenente la Casa delle Suore e 
denominata edificio L. La villa si distacca completamente dal complesso ed è 
localizzata in prossimità di via Timavo, circondata dal verde. I materiali che 
caratterizzano il rivestimento esterno sono il ceppo per il piano terra , lôintonaco per il 
piano primo ed il legno per il sottotetto riprendendo anche dallôesterno la suddivisione 
dei tre piani interni. Nello stesso periodo è stata aggiunta una tettoia perpendicolare 
allôedificio D che segue il confine del lotto. 

Nel 1980 sorge lôedificio G, ortogonale allôedificio C e contenente la scuola superiore. 
Questo immobile chiude, ma soprattutto definisce, la corte interna e si distacca 
completamente sia dal punto di vista distributivo che estetico. La copertura piana si 
allontana dal resto del complesso in cui sono presenti tetti a falda, così come le ampie 
aperture rettangolari delle aule e delle palestre. Il rivestimento in intonaco di colore 
marrone scuro riprende i colori della terra presenti nelle facciate del complesso. Nello 
stesso periodo sono stati realizzati alcuni depositi di un solo piano fuori terra distaccati 
dal complesso e situati sul lato del lotto rivolto verso via Algarotti. 

Gli ultimi due interventi riguardano la realizzazione di un campo sportivo esterno con 
blocco spogliatoi (edificio M) e la trasformazione della tettoia esterna adiacente 
allôedificio D in asilo nido (edificio H). 

Il complesso non presenta particolari e significativi elementi decorativi. 

 

 

Figura 6.2 - Vista Nord del Complesso 
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Figura 6.3 - Vista Ovest del Complesso 

 

Figura 6.4 - Vista Sud del Complesso 
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6.2.2. LôEdificio D 

Lôintervento di manutenzione straordinaria eseguito allôinterno del complesso scolastico 
di via Melchiorre Gioia, riguarda l'edificio denominato Edificio D che ospita un convitto 
con camere in affitto. Lôedificio è collocato a nord del complesso, si sviluppa con una 
pianta rettangolare e da un lato si congiunge allôedificio dove vi sono gli uffici della 
direzione della Congregazione religiosa attraverso un blocco scala laterale e dallôaltro ¯ 
adiacente allôedificio che ospita lôasilo nido. 

Lôedificio ha unôaltezza totale che si sviluppa per 6 piani fuori terra con una copertura a 
doppia falda, dove è stato ricavato un terrazzamento dove è alloggiata la centrale 
tecnica, allôinterno della quale sono presenti le pompe di calore, lôunit¨ di trattamento 
aria e tutte le attrezzature e strumentazioni necessarie per la distribuzione dellôacqua 
calda sanitaria e per il riscaldamento e il raffrescamento e per la diffusione dellôaria del 
sistema di ventilazione meccanica. 

Il prospetto verso il cortile interno presenta, al di sopra del porticato del piano terra, 
cinque piani identici caratterizzati dalla sequenza regolare di aperture tradizionali a 
finestre singole. 

Il piano terra accoglie gli ambienti comuni di servizio, come la reception, le lavanderie e 
lôinfermeria, ed i cinque piani superiori le camere con bagno, otto per ogni piano ad 
eccezione dellôultimo che ne ospita solo quattro di cui due attrezzate per ospitare 
persone diversamente abili; tutte le camere si affacciano verso lôinterno del lotto e sono 
distribuite da un corridoio sul lato longitudinale verso le proprietà confinanti. Al secondo 
e terzo piano in continuità ai piani che accolgono le camere ed in adiacenza al blocco 
scale ed sono presenti due soggiorni comuni dotati di cucina. La distribuzione verticale 
avviene tramite un corpo scala e ascensore interni allôedificio. 

Tutti gli interventi svolti non hanno riguardato parti strutturali dellôedificio: il piano terra 
ed il corpo scala-ascensore non sono stati modificati, ma hanno avuto lo scopo di 
adeguare lôedificio dal punto di vista della normativa energetica ed acustica e il 
rinnovamento del suo aspetto estetico ed impiantistico. Lôintervento ha variato lôutilizzo 
dellôedificio, che da residenza delle suore è diventato convitto con camere in affitto, ma 
ha mantenuto la destinazione precedente, ovvero edificio ad uso residenziale. 

Lôintervento di manutenzione straordinaria ha comportato la demolizione dei tavolati 
interni, la rimozione di pavimenti e massetti, e la costruzione di nuovi tavolati per la 
realizzazione di camere e per lôintegrazione dei servizi igienici, così che ogni camera 
singola sia dotata di servizio igienico privato ed accesso diretto dalla camera e non più 
dal corridoio come era in precedenza. La distribuzione interna per piano è rimasta la 
stessa che vi era in precedenza, con corridoio longitudinale che disimpegna le camere. 

I nuovi tavolati sono stati realizzati con pareti leggere in cartongesso, ma con 
prestazioni fonoassorbenti atte a contenere la trasmissione dei rumori tra le camere, 
pur non avendo una prescrizione di legge. Anche al di sopra del solaio in latero- 
cemento esistente, prima di realizzare il sottofondo, è stato posizionato uno strato 
anticalpestio che riduce la trasmissione del rumore tra i piani. 

Lôintervento di manutenzione straordinaria ha comportato lôinserimento al piano terra 
del piccolo atrio dotato di deposito e servizio igienico in adiacenza al corpo scala e 
allôascensore come locale dôingresso alle camere dei piani superiori, ovvero con 
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funzione di reception, ed è stata ricavata la nuova infermeria con servizio igienico sul 
fondo del porticato esistente, lasciando nei locali centrali le lavanderie. 

Lôimpiantistica ¯ stata completamente rinnovata, sia nella parte elettrica, sia in quella 
illuminotecnica e sia in quella meccanica e sfrutta lôabbassamento previsto ai vari piani 
in corrispondenza della sequenza dei servizi igienici per alloggiare le tubazioni ed i 
canali. 

Lôintervento ha comportato anche la formazione del cappotto con la sostituzione dei 
serramenti allôesterno che ha permesso di dare una nuova veste architettonica ed 
estetica allôedificio nei colori e nei materiali di finitura. 

 

Figura 6.5 - Localizzazione dellôEdificio D nel complesso 
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Figura 6.6 - Indicazione nel prospetto degli spazi che sono stati soggetti a interventi di manutenzione 
straordinaria 

 

Figura 6.7 - Sezioni 
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Figura 6.8 ï Prospetto facciata principale 



 

101 
 

Ottimizzazione dei costi di gestione degli edifici 

Stefania Re (755680) 

 

Figura 6.9 - Pianta piano terra 
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Figura 6.10 - Pianta piano primo 
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Figura 6.11 - Pianta piano secondo 
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Figura 6.12 - Pianta piano terzo 
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Figura 6.13 - Pianta piano quarto 
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Figura 6.14 - Pianta piano quinto  
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6.3. Lôapplicazione del Facility Management 

La congregazione religiosa, oltre agli immobili e alle attività descritte in precedenza, 
possiede altri numerosi immobili e svolge altrettante attività. 

Per poter gestire al meglio il proprio patrimonio e svolgere nel migliore dei modi le 
molteplici attività, essa si avvale di consulenze tecniche e gestionali estrene. Questo 
compito ¯ svolto dallôimpresa Francesco Rigamonti S.p.a., che si occupa della 
consulenza tecnica in campo edilizio e della gestione di tutti i servizi di supporto alle 
attività principale come ad esempio: la realizzazione di progetti, la direzione lavori, lo 
svolgimento di pratiche in campo edilizio, la redazione e la gestione dei contratti di 
manutenzione e dei servizi di pulizia, la gestione documentale, la realizzazione di 
piattaforme di condivisione e di archivio di tutta la documentazione, la gestione dei 
contratti di noleggio delle apparecchiature a supporto delle attività (un esempio sono le 
fotocopiatrici per quanto riguarda lôattivit¨ scolastica), il controllo degli andamenti dei 
costi di acqua, energia elettrica e gas metano, oltre alla ricerca dellôofferta migliore 
presente sul mercato, la realizzazione di censimenti di vario tipo (dal mobilio alle 
apparecchiature antincendi), e molto altro ancora. 

Tutto questo rende lôimpresa Francesco Rigamonti S.p.a. un fornitore di servizi di 
Facility Management per la comunità delle suore. 

Questo ruolo tuttavia viene svolto in unôottica nuova, dal momento che lôimpresa non si 
sostituisce completamente alle suore in queste attività, ma risulta un consulente e un 
supporto che le aiuta a livello più tecnico e gestionale. 

Lôesempio, che permette di capire quale sia lôapproccio che lôimpresa utilizza, è quello 
inerente ai contratti di manutenzione. 

La forma più conosciuta di esternalizzazione dei servizi nel campo delle manutenzioni 
è il contratto di Global Service, dove un committente affida ad esso la gestione e lo 
svolgimento delle manutenzioni, con lôunico obiettivo di mantenere lo stato di 
conservazione ad un certo livello predeterminato. In questa tipologia di contratti vi è 
un'unica impresa, con la quale il committente stipula un contratto. Essa gestisce ed 
esegue le manutenzioni, che possono essere svolte anche da imprese subappaltatrici, 
che per il cliente risultano ñinvisibiliò, poich® stipulano contratti direttamente con 
lôimpresa di Global Service. 

In questa tipologia contrattuale lôimpresa di Global Service ¯ responsabile sia delle 
manutenzioni ordinarie, sia di quelle straordinarie. In più è responsabile, al posto del 
committente, delle scelte progettuali di pianificazione, di programmazione, di direzione 
e di attuazione delle attività di manutenzione svolte. Tutto questo viene svolto 
nell'ottica di ottenere i risultati richiesti per lôassolvimento del contratto di manutenzione 
stipulato con in committente. 

Da questo tipo di contratto il committente trae il beneficio di unificare la pianificazione, 
la gestione e lôattuazione delle attività manutentive, con il solo interesse del risultato, 
ma dovendo svolgere il controllo sullôattivit¨ manutentiva, in termini di ottenimento dei 
risultati, e non sempre possedendo le nozioni tecniche adeguate (non sempre riesce a 
tutelare i propri interessi). 

Inoltre il contratto di Global Service permette una semplificazione dellôattivit¨ 
amministrativa di supporto per il committente, che tuttavia ne perde il controllo. 
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Figura 6.15 - Schema di funzionamento di un contratto di Global Service 

Invece, lôimpresa Francesco Rigamonti S.p.a., non diventa lôassuntore dei lavori di 
manutenzione, ma offre un servizio di Responsabile del Controllo dei Servizi di 
manutenzione, e non solo. 

In questa tipologia di servizio lôimpresa diventa un supporto tecnico per il committente, 
predisponendo gli strumenti pianificatori per il mantenimento dello stato di 
conservazione richiesto. Infatti essa gestisce e organizza le manutenzioni effettuate da 
imprese che stipulano un contratto direttamente con il committente.  

Lôimpresa svolge un ruolo di supporto alle scelte da compiere, essa progetta, pianifica 
e gestisce le attività di manutenzione. Eô lôimpresa, che essendo tecnicamente 
competente, stabilisce, per conto del committente, i risultati da porre a base del 
contratto di manutenzione che verranno stipulati.  

Nello schema organizzativo si ha, perci¸, unôunica impresa che gestisce e organizza le 
manutenzioni effettuate da imprese che stipulano un contratto con il committente, e 
non con lei. 

Inoltre, in questo approccio, si pone distinzione tra le attività di manutenzione ordinarie 
e straordinarie. Le prime sono eseguite direttamente dalle imprese con le quali è 
stipulato il contratto, mentre le seconde sono eseguite direttamente dalle imprese 




































































































































































































































































































































































































































































































































