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IL NOSTRO CONCETTO DI MANUTENZIONE
«MANUTENERE» = «TENERE IN MANO»

Roberto Di Stefano

«Prendetevi cura solerte dei vostri monumenti e non Jehn Pliskin E
avrete alcun bisogno di restaurarli. Poche lastre di LE SETTE LAMPADE || £

iombo collocate a tempo debito su un tetto, poche DELL E
prom €mpo gepito - P ARCHITETTURA |2
foglie secche e sterpi spazzati via in tempo da un e =

scroscio d’acqua, salveranno sia il soffitto che i muri
dalla rovina. Vigilate su un vecchio edificio con
attenzione premurosa; proteggetelo meglio che
potete e ad ogni costo, da ogni accenno di
deterioramento (...) e non preoccupatevi per la
bruttezza degli interventi di sostegno: meglio avere
una stampella che restare senza una gamba. E tutto
questo, fatelo amorevolmente, con reverenza e
continuita e piu di una generazione potra ancora
nascere e morire allombra di quell’edificio.»

SRR
(A ALARIATA

Josh Ruskin, 1849, Le sette lampade dell’Architettura [ Jaca Book
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IL NOSTRO CONCETTO DI MANUTENZIONE
CONVENIENZA DELLA MANUTENZIONE

Di seguito verra delineato I'approccio utilizzato da BL-SOLUTIONS per assicurare una Efficiente e Tempestiva
manutenzione garantendo al contempo un Risparmio all’azienda.

Risulta infatti che, nella prassi comune, si e soliti approcciare la manutenzione con il semplice concetto che «si
deve perché & necessario». Quasi mai ci si sofferma sul concetto di , inteso
come approccio economico non soltanto quale « », ma anche in termini di utilita del nuovo servizio
prestato dall’elemento o dal suo ripristino.

Le gestioni fai-da-te portano spesso ad intervenire in emergenza, tamponando una situazione sopraggiunta
senza una previsione, non considerando le ripercussioni che l'indisponibilita dell’elemento tecnico pud
cagionare al sistema edilizio, ad altre strutture ed impianti connessi all’'utenza stessa.

Queste ripercussioni hanno un
costo e quasi sempre viene
valutato solo quando é troppo
tardi e la riparazione non solo
non & piu conveniente, ma
diventa, paradossalmente,
L " necessaria anche ad un costo

gl il s | — piu elevato.
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IL NOSTRO CONCETTO DI MANUTENZIONE
APPROCCIO METODOLOGICO
STEP 1: COSA MANUTENERE? — CENSIMENTO: ANAGRAFICA DELUELEMENTO DA MANUTENERE

LUanagrafica rappresenta l'elemento di prima qualificazione manutentiva, infatti senza un’anagrafica coerente, esatta e
comprensibile, non si riesce ad assegnare le attivita tecniche correlate alla gestione manutentiva.

Si parte dall’Anagrafica del Sistema Immobiliare (o censimento dell'immobile), che rappresenta la codificazione di tutti gli spazi
dell'immobile.

All'interno dell'immobile censito si andranno poi ad individuare tutti gli Elementi Tecnici dividendoli in 2 macro categorie:
1. Anagrafica Edilizia (singoli elementi strutturali e singoli elementi architettonici)
2. Anagrafica Impiantistica (singoli elementi impianto elettrico, meccanico, speciale ecc...)

STEP 2: COME MANUTENERLO? —— POLITICHE DI MANUTENZIONE e TIPOLOGIE DI MANUTENZIONE

La conoscenza delle tipologie di manutenzione, le caratteristiche, i vantaggi e gli svantaggi e, soprattutto, le azioni di ritorno
permettono di individuare il momento piu idoneo per intervenire e in che modo farlo.

STEP 3: QUANDO MANUTENERLO? —> CONVENIENZA DELLINTERVENTO e SCELTA DEL METODO MANUTENTIVO PIU IDONEO

Si introduce il concetto di Convenienza della manutenzione, si fara quindi un’analisi economica ad ampio raggio, cercando di
prevedere per tempo e nel tempo non solo le ripercussioni del danno immediato per il disservizio patito, ma anche di
individuare preventivamente quali siano le soluzioni alternative per agire intelligentemente e con coscienza.
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ANAGRAFICA DELLUELEMENTO DA MANUTENERE
TIPOLOGIE DI ANAGRAFICA

Il concetto alla base del processo anagrafico € quello di scomporre il sistema edilizio in parti elementari,
riconducibili a loro volta a caratteristiche comuni. In questo modo si rientra in sottoinsiemi semplici e individuali su
cui lavorare nella definizione dei relativi processi manutentivi

Il processo di censimento prevede inizialmente la redazione della Anagrafica Sistema Immobiliare (involucro), che
rappresenta la codificazione di tutti gli spazi dell'immobile. Successivamente, all’interno dell’immobile censito, si
andranno ad individuare tutti gli Elementi Tecnici effettuandone il censimento codificandoli all’interno di ulteriori 2

tipologie di anagrafica: Anagrafica Edilizia (singoli elementi strutturali, ad esempio pilastri e travi, e

singoli elementi architettonici, ad esempio infissi)

Anagrafica Elemento Tecnico — Anagrafica Impiantistica (singoli elementi di un impianto elettrico, ad esempio
guadro elettrico, singoli elementi di un impianto idraulico, ad esempio sanitari,
singoli elementi impianto di climatizzazione, ad esempio fancoil, ecc...)

ANAGRAFICA SISTEMA
IMMOBILIARE

A 4

ANAGRAFICA
ELEMENTO TECNICO

}

ANAGRAFICA
EDILIZIA

\ 4
ANAGRAFICA
IMPIANTISTICA

Firenze, 11/06/2024 Ing. Davide 1zzo 6



”EBL CENSIMENTO

aLuTiions

CONSULTING  ENGINEERING  CONSTRUGTION

ANAGRAFICA DELLUELEMENTO DA MANUTENERE
ANAGRAFICA SISTEMA IMMOBILIARE

Il processo di codifica deve rispondere ad un criterio univoco di omogenizzazione delle informazioni.
Di seguito un esempio di codifica immobiliare riportata nella «scheda tecnica anagrafica del vano»

Informazione Definizione

1. Comune E il territorio in cui ricade 'immobile, convenzionalmente & il codice catastale (oltre al comune si
inserisce nella scheda tecnica anagrafica anche I'indirizzo dove é ubicato il complesso edilizio)

2. Complesso Corrisponde all’intero complesso entro i limiti dell’edificato nella sua maggiore ampiezza. E
necessario poiché un singolo proprietario puo avere piu complessi nel medesimo comune

3. Stabile Corrisponde alla Singola Palazzina, in generale devono essere morfologicamente, funzionalmente
e strutturalmente autonome

4. Scala Oggetto collega tra di loro le varie unita immobiliari dello stabile

5. Piano Ognuna delle porzioni di edificio posta alla stessa quota o comunque riconducibile ad essa,

ricompresa fra il pavimento ed il soffitto

6. Unitaimmobiliare Siidentifica come la singola «cellula» che puo essere utilizzata autonomamente

7. Destinazioned’Uso Indica la categoria di appartenenza dell’U.l., (ad esempio Abitazione, area esterna, Box ecc...)
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CENSIMENTO

ANAGRAFICA DELLUELEMENTO DA MANUTENERE
ANAGRAFICA SISTEMA IMMOBILIARE

Il processo di codifica deve rispondere ad un criterio univoco di omogenizzazione delle informazioni.
Di seguito un esempio di codifica immobiliare riportata nella «scheda tecnica anagrafica del vano»

Informazione

1.

Comune

Complesso

Stabile

Scala

Piano

Unita immobiliare

Destinazione d’Uso

Firenze, 11/06/2024

Codifica

Cod. Comune

Cod. Complesso

Cod. Stabile

Cod. Scala

Cod. Piano

Cod. U.l.

Cod. Destinazione
(Destinazione)

Descrizione codifica

Codice catastale

01,02,...,99

0A,08B,...,2Z

A,B,...,UV,Z (dove U=unica)

$01,502,...,599 (Piani Interrati)

P00,P01,...,P99 (Pianiin elevazione)
A00,A01,...,A99 (A00 & ’Ammezzato tra POO e P0O1)
000,001,....,999

001,002,...,999 (in funzione di una codifica assegnata)
Nome della Destinazione

Ing. Davide 1zzo 8
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CENSIMENTO

ANAGRAFICA DELLUELEMENTO DA MANUTENERE
ANAGRAFICA SISTEMA IMMOBILIARE

Il processo di codifica deve rispondere ad un criterio univoco di omogenizzazione delle informazioni.
Di seguito un esempio di codifica immobiliare riportata nella «scheda tecnica anagrafica del vano»

Informazione

1. Comune

2. Complesso

3. Stabile

4, Scala

5. Piano

6. Unita immobiliare

Destinazione d’Uso

Firenze, 11/06/2024

Codifica

Cod. Comune

Cod. Complesso

Cod. Stabile

Cod. Scala

Cod. Piano

Cod. U.L

Cod. Destinazione
(Destinazione)

Esempio

H501 (Roma)

01

0A

S01

001

01 (Locale Ricreativo) |

Ing. Davide 1zzo

MUNICIPIO

Ponte.
Galeriz-a

H501 010A_U SO1 001 01
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ANAGRAFICA DELLUELEMENTO DA MANUTENERE
ANAGRAFICA SISTEMA IMMOBILIARE

Il processo di codifica deve rispondere ad un criterio univoco di omogenizzazione delle informazioni.
Di seguito un esempio di codifica immobiliare riportata nella «scheda tecnica anagrafica del vano»

Informazione Codifica Esempio
1. Comune Cod. Comune H501 (Roma) R
2. Complesso Cod. Complesso 01
5
3. Stabile Cod. Stabile 0A o e
& ‘ _ 0
4. Scala Cod. Scala U é 7 oc oeros o [~ l
&z -t —
5. Piano Cod. Piano so1 < v | "
o e 2 oz
% 008 | oo7
6. Unitaimmobiliare Cod. U.L 001
7. Destinazioned’Uso Cod. Destinazione 01 (Locale Ricreativo)
(Destinazione)
H501 010A_ U SO1 001 01
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ANAGRAFICA DELLUELEMENTO DA MANUTENERE
ANAGRAFICA SISTEMA IMMOBILIARE

Il processo di codifica deve rispondere ad un criterio univoco di omogenizzazione delle informazioni.
Di seguito un esempio di codifica immobiliare riportata nellaj«scheda tecnica anagrafica del vano»

L2
Informazione Codifica Esempio o recssc A
1. Comune Cod. Comune H501 (Roma) e e oo B e —
Cﬂ-‘:-E-L(IZALE i H501 0104 U Sﬂ'\_‘ll:“ 01 |
2_ complesso COd. Complessc 01 %mlzﬁm use lavorative. in cul sono installate i di snack e
:JA::B:EIISIOHN.I(MI ‘ :::mummmmmrlu“;mm
3. Stabile Cod. Stabile 0A Superfice finestrata Soffitio Alro
E;-;iTEm:nR?Emdal basso 1 Cod.. [ uTaDa FcLol |
4. Scala Cod. Scala U e s by
Bocchetta di ripresa a pavimento 1 Cod. [ UTADa RDOWO1 ]
. . mmﬂﬂaEu:-mnz Cod.
Bocchetia di ipresa a pavimento 3 Cod. [ UAmrON®E |
5' Plano COd' Plano 501 Bocchetta di ripresa a pavimento 4 Cod.elemento [ UTAD3 ROW 4 |

6. Unita immobiliare  Cod. U.l. 001

4000 5 LAUDTEVERS ARMALDO 0 ORERCIE

7. Destinazioned’Uso Cod. Destinazione 01 (Locale Ricreativo)
(Destinazione)

Data del rilievo gg/mmiazaa

1l gestore dells manutenzione Il referente della manutenzions
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ANAGRAFICA DELLUELEMENTO DA MANUTENERE
ANAGRAFICA ELEMENTO TECNICO

La filosofia alla base del processo di anagrafica e censimento per i singoli elementi tecnici € lo stesso utilizzato per il
sistema immobiliare. Di seguito un esempio di codifica di Elemento Tecnico riportata nella «scheda tecnica anagrafica
Elemento Tecnico». L'anagrafica dell’elemento tecnico prevede i seguenti passaggi:

1. Indirizzo del complesso edilizio

2. Ubicazione dell’Elemento tecnico all’interno del

e . -re Classi di unita . Unita . "
Complesso edIIIZIO attraverso la COdIflca del vano tecnologica CZTJI:_e tecnologica Co:n:e Classi di elementi tecnici (CET) Co;l:e Elementi tecnici (ET) Codice ET
(vedi «Scheda tecnica del vano») (cum) (] — — — —
ruciatore n ancoi n
. ; T ; Vaso Espansione chiuso VEC [n] Split SPL[n]
3. Individuazione delle entita tecnologiche secondo centrse | Valvola VIV {n] Radiatore RDT [n]
la seguente gerarchia: eme | et e e e Loty
. . . . . Elettropompa jolly PPJ [n] Bocchetta di ripresa a soffitto RUP [n]
a) CIaSSI dl unlta Raggruppamento prInCIpaIe; Impianto di LM [n] Compressore (motocondensante) | GFR [n] | Bocchetta di ripresa a pavimento | RDW [n]
tecnologlca (CUT) climatizzazione Gruppi frigo | CDZ [n] yreT— TV In]
b) Unita tecnologica Raggruppamento degli impianti |— it Yentlatore Ve o)
(UT) in base alla loro tipologia e alla Trattamento |UTA [n] Umidificatore UMD
.fe . i Filt FIL [n]
specifica funzione;
CabirTa CEL[n] Rifasatore RFS [n]
c) Classi di elementi Raggruppamento appartenente fetica | Trosformmatore 15 lo]
tecnici (CET) allo stesso gruppo funzionale da ups_ [upsin] ups UPS [n]
. . . . . Impianto
. ELT [n]
cui dipartono i componenti di elettrico el:trt“rz’g):no GEL [n] Gruppo Eletteogeno GEL [n]
campo
Quadro £G Quadro elettrico di zona QEZ [n] Interruttore generale 16A IGN(16) [n]
d) Element| tecn|C| S|ng0|0 apparato tecnOlogICO elettrico QEG [n] Quadro elettrico di apparato | QEA [n] Interruttore generale 10A INT(10) [n]
(ET)
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ANAGRAFICA DELLUELEMENTO DA MANUTENERE
ANAGRAFICA ELEMENTO TECNICO

La filosofia alla base del processo di anagrafica e censimento per i singoli elementi tecnici € lo stesso utilizzato per il
sistema immobiliare. Di seguito un esempio di codifica di Elemento Tecnico riportata nellaj«scheda tecnica anagrafica |
| Elemento Tecnico»{ L'anagrafica dell’elemento tecnico prevede i seguenti passaggi:

Immeobile sito in_ Indirizzo,

1. Indirizzo del complesso edilizio

SCHEDA TECNICA ANAGRAFICA
ELEMENTO TECNICO

2. Ubicazione dell’Elemento tecnico all’interno del COVCEELBNBITOTECNGO €T TSI 0081501 e oo
complesso edilizio attraverso la codifica del vano mcrouE o e e

Loesle ricreative utilizzato per i dipendenti del Committents per pause lavorative

(vedi «Scheda tecnica del vano»)

Codice dellubicazione:  HS01_D10A_U_S01_001_01

3. Individuazione delle entita tecnologiche secondo
la seguente gerarchia:

a) Classi di unita Raggruppamento principale;
tecnologica (CUT)

b) Unita tecnologica Raggruppamento degli impianti

2020 3 LURGCTRYERE AfoL 1

(UT) in base alla loro tipologia e alla —
H : . Marca:  [Nome della marca]
specifica funzione; ol e N
c) Classi di elementi Raggruppamento appartenente E:E%;ﬁ}?:;;mamﬂ
tecnici (CET) allo stesso gruppo funzionale da Dot e garar: | oo vt dte o sl e & oo cmerl
cui dipartono i componenti di eSSy e
campo

Data del riievo gg/mmiaasa

d) Elementi tecnici Singolo apparato tecnologico — ——
(ET) e e

ROMA
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TIPOLOGIE DI MANUTENZIONE

La norma UNI EN 13306:2018 (Manutenzione — Terminologia di manutenzione) definisce la manutenzione come la

combinazione di tutte le azioni tecniche, amministrative e gestionali, previste durante il ciclo di vita di un’entita,
destinate a mantenerla o riportarla in uno stato in cui possa eseguire la funzione richiesta. Le attivita manutentive si
classificano in due macro aree:

* La Manutenzione Ordinaria (MO) comprende tutti gli interventi che implicano un’attivita di mantenimento in
efficienza della singola entita o del gruppo di cui questa fa parte, senza modificare o migliorare le funzioni svolte
dal sistema, né aumentarne il valore, né migliorarne le prestazioni.

* La Manutenzione Straordinaria (MST), invece, € I'insieme della azioni migliorative, preventive rilevanti (quali ad
esempio revisioni, che aumentano il valore dei sistemi e/o ne prolungano la longevita) e correttive, quando
I'intervento aumenta in modo significativo il valore residuo e/o la longevita del sistema.

Di seguito si porra maggiore attenzione sulla Manutenzione Ordinaria (MO) in quanto l'interventi straordinari (MST)
partono dallo stato dell’'oggetto da ripristinare e non tengono conto di aspetti metodologici e strutturali di gestione
In particolare si trattera di:
» Manutenzione preventiva:

1. Auto-manutenzione o manutenzione autonoma (MA);

2.  Manutenzione Preventiva ciclica (MPC) a data costante e a ciclo costante;
3. Manutenzione predittiva e su condizione (MP).
» Manutenzione per esigenza:
4. Manutenzione Migliorativa (MM);
5. Manutenzione opportunistica (MOP) nei casi di interventi non eseguibili senza un fermo impianto o funzionale;
6. Manutenzione Correttiva o a guasto (MC).

Firenze, 11/06/2024 Ing. Davide Izzo 14
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TIPOLOGIE DI MANUTENZIONE
MANUTENZIONE PREVENTIVA

AUTO-MANUTENZIONE O MANUTENZIONE AUTONOMA (MA) (UNI 10147 — 1993)

Principio:

La manutenzione ordinaria viene eseguita dai fruitori e non direttamente dal personale addetto alla manutenzione
Azioni manutentive:

. Pulizia;

*  Regolazioni e controlli (visivi, uditivi, olfattivi, tattili);

*  Piccole riparazioni.

Vantaqgqi:

M Maggiore responsabilizzazione delle persone che ne usufruiscono;

M Aumento del tempo in cui 'entita risulta efficiente (aumento vita utile);

M Riduzione dei costi di manutenzione tecnica specializzata (operatori terzi);

M Monitoraggio delle informazioni di ritorno direttamente dal fruitore che assiste quotidianamente al funzionamento dell’entita;

M Possibilita di intervento immediato nei casi in cui le informazioni di ritorno destino allarme;

M Maggiore possibilita degli addetti esterni alla manutenzione di concentrarsi per pili tempo sulle attivita davvero critiche.

Svantaqqi:

Assenza prolungata dell’utilizzatore che non puo intervenire sull’'oggetto;

Automanutenzione inadeguata e non direttamente rilevabile: in questi casi il danno cagionato dal perdurare dell’'inadeguatezza puo
manifestarsi in maniera repentina e violenta, provocando azioni di ripristino anche importanti;

Segnali di ritorno al gestore/proprieta errate o parziali, tali da indurre ad una lettura ridotta dell’eventuale danno di maggiore importanza;

Recupero del danno riferibile all’inefficiente automanutenzione, soprattutto quando questa interessa una buona percentuale di edificio e/o
figure terze.
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TIPOLOGIE DI MANUTENZIONE
MANUTENZIONE PREVENTIVA

Manutenzione Preventiva ciclica (MPC) a data costante e a ciclo costante
Principio:
Questo metodo impronta i propri presupposti sull'affidabilita attribuita ai singoli elementi tecnici o ai loro sistemi. Abitualmente viene applicato in
ambito impiantistico, ovvero in quei casi i in cui sia prevedibile un evento di guasto calendarizzato (programmato preventivamente) o quando &
definibile il ciclo di vita utile di una componente ben precisa
Azioni manutentive:
L'azione principale € la sostituzione di un dato componente edilizio o impiantistico prima che questo cessi il suo naturale ciclo funzionale e vitale.
Si individuano due tipologie di calendario:
* A data costante: indipendente dal contesto circostante e dall’utilizzo (ad esempio la manutenzione impianto di trattamento aria (UTA));
* Ad eta o periodo costante: il calcolo dell’eta non e riferito solo al tempo, ma € riferito in primo luogo all’'usura (ad esempio calcolando le ore di
effettivo funzionamento).
Vantagaqi:
M Riduzione dell’impatto per eventuali fermi di funzionamento e arginamento dei costi relativi all’evento sopravvenuto non previsto;
M Migliore organizzazione degli addetti alla manutenzione anche in relazione al coordinamento degli operatori in termini di sicurezza;
M Rispetto alla manutenzione correttiva o a guasto, la manutenzione preventiva permette di programmare i fermi delle componenti, individuando
il momento migliore per intervenire. Si riduce il disagio dell’intervento;
M Riduzione degli sprechi di materiali e dell’istituzione delle parti a magazzino, prevedendo solo I'uso di quelle componenti strettamente
necessarie all’'uso.
Svantaqgqi:
'unico svantaggio e relativo ad una cattiva previsione e/o da un’errata pianificazione degli interventi:
=  Errato ammortamento delle risorse sostituite non avendo raggiunto il relativo livello di esaurimento;
=  Danni da manutenzione eseguita in maniera errata dagli operatori, sia in termini di manualita che di correttezza dei pezzi sostituiti, o di
errata pianificazione in relazione agli altri cicli in essere nello stesso momento, il danno non & solo economico, per I'intervento di per sé
sbagliato, ma anche per gli interventi di ripristino che incideranno sia sulla sua correzione che sulle eventuali riparazioni aggiuntive peri
maggiori guasti inferti.
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TIPOLOGIE DI MANUTENZIONE
MANUTENZIONE PREVENTIVA

Manutenzione predittiva e su condizione (MP)

Principio:

Il presupposto generale € quello di non compiere alcuna sostituzione preventiva, sforzandosi di improntare i servizi sulle indagini ispettive

programmate: dovranno essere queste a porre il livello di attenzione necessario per definire i criteri di allerta quale soglia minima di intervento.

Azioni manutentive:

*  FASE I: Impostare i livelli di soglia minima delle grandezze fisiche o prestazionali al di sotto delle quali si entra in fase critica

*  FASE Il: Ispezioni di controllo programmate in cui si controlla il superamento dei livelli di soglia

*  FASE lll: Sostituzione dei componenti solo all’effettivo raggiungimento della vita utile

Vantagaqi:

M Permette di migliorare il controllo della disponibilita e sicurezza delle macchine, interagendo direttamente sugli aspetti tipici e noti che possono

determinare un elemento di previsione;

Permette un migliore controllo delle attivita di manutenzione (si programmano solo le attivita realmente necessarie, senza sprecare il

potenziale di vita utile residuo della macchina);

Permette di immagazzinare, indicizzare e tipizzare le conoscenze pregresse sul dato elemento. Tali informazioni saranno utili perle azioni future

o per il miglioramento in fase progettuale dei nuovi impianti;

Permette di migliorare la gestione del personale di manutenzione (similmente alla manutenzione preventiva ciclica, consente di programmare

I'utilizzo delle macchine di manutenzione, ottimizzando le scorte di materiali e preparando le risorse prima dell'intervento);

Permette di programmare solo gli interventi realmente necessari, grazie alla possibilita di monitorare I'effettivo stato di degrado della

macchina, mentre gli interventi di manutenzione preventiva ciclica sono programmati in anticipo senza tener conto della condizione di

funzionamento della macchina;

Permette di accumulare esperienza sull'affidabilita reale di una macchina, attraverso misure di ispezione, test non distruttivi e monitoraggio

continuo; cio garantisce la possibilita di "costruire" previsioni piu accurate del comportamento d'impianto e della singola entita, prerequisito

della capacita di contenere al meglio i costi indotti dall'accadimento di eventi non desiderati come i guasti;

M Nel tempo riduce i costi di manutenzione ottimizzando gli interventi fino a raggiungere 'optimum manutentivo dell’'oggetto.

Svantaqgqi:

Se impostata all’interno della propria organizzazione, comporta alti costi d’investimento per la messa in pratica (strumenti specifici e
addestramento degli operatori);

E necessario un periodo di tempo di apprendimento per sviluppare una conoscenza affidabile dei trend dei segnali misurati e la capacita di
valutare adeguatamente la salute della macchina e determinare i livelli di allarme.

N N N M

&
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CONSULTING  ENGINEERING  CONSTRUGTION

TIPOLOGIE DI MANUTENZIONE
MANUTENZIONE PER ESIGENZA

Manutenzione Migliorativa (MM)

Principio:

Prevede una revisione finalizzata a migliorare il valore o la prestazione di un sistema o parte di esso senza modificare I'oggetto in quanto tale.

Azioni manutentive:

L'azione manutentiva non é subordinata a malfunzionamenti, ma deriva da esigenze di miglioramento espresse sia dall’utilizzatore sia dal

manutentore. Il miglioramento puo essere sia in termini di qualita, sia in termini di adeguamento normativo, sia di risparmio energetico ecc..

Vantagaqi:

M Anticipa il guasto e programma l'intervento un istante prima che questo accada;

M Orienta il processo di gestione in modo da non permettere né I'insorgere del guasto né la manifestazione delle derive che lo precedono.

M La MM rappresenta il rimedio ad un errore commesso in fase di progettazione, sia esso un vero e proprio errore di progetto (come nel caso
dell'affidabilita) o un errore di previsione circa le possibili evoluzioni future del sistema, in termini di impiego o di durata (previsioni
oggettivamente difficili);

M Nel caso di piccole serie o di prodotti unici, non & sempre conveniente investire nelle previsioni affidabilistiche e manutentive durante la
progettazione, cosi & proprio in questi casi di "miglioramento" che la MM esprime il massimo della sua portata.

Svantaqqi:

Bisogna fare attenzione, a livello economico, ai costi ed ai benefici derivanti dall’azione migliorativa lungo il ciclo di vita del sistema. La
manutenzione migliorativa potrebbe causare costi insostenibili in rapporto ai benefici ottenuti e non essere quindi conveniente;

Se le modifiche derivanti dalla manutenzione migliorativa fossero impostate nella fase di progettazione, il costo per la loro realizzazione
sarebbe considerevolmente inferiore.
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TIPOLOGIE DI MANUTENZIONE
MANUTENZIONE PER ESIGENZA

Manutenzione Opportunistica (MOP) (UNI 9910 — 1991)

Principio:

Si definisce come I'applicazione di una qualsiasi delle altre azioni manutentive ordinarie, ma realizzata in un periodo nel quale non e richiesta la

disponibilita del sistema manutenuto. L'azione manutentiva sara svolta contemporaneamente a una ferma programmata per altre ragioni (ad

esempio cambio produzione o attesa materiali)

Azioni manutentive:

Non € una vera e propria politica di manutenzione, ma, piuttosto, un modo di collaborazione fra manutenzione ed esericizio, perché & un sistema

per ridurre i tempi morti della squadra operativa.

Vantagaqi:

M Riabilita la funzionalita dell'elemento o del sistema in un unico lasso di tempo, riportando ad un punto ottimale di funzionamento I'oggetto
manutenuto;

M Riduce l'impatto sull'utenza degli interventi manutentivi, soprattutto se i singoli interventi fossero stati realizzati in tempi diversi;

M Ammortizza i costi delle apparecchiature e sistemi di supporto per la realizzazione dell'opera manutentiva.

Svantaqqi:

Accantonamento improvviso di budget legati all'attivita programmata senza previsione, con ripercussioni sui bilanci previsionali dell'immobile;

Prolungamento dei fermi di utilizzo nel caso in cui l'intervento opportunistico richieda attivita o approvvigionamenti particolari.

Firenze, 11/06/2024 Ing. Davide Izzo 19



n.ﬁl.; POLITICHE DI MANUTENZIONE

CONSULTING  ENGINEERING  CONSTRUGTION

TIPOLOGIE DI MANUTENZIONE
MANUTENZIONE PER ESIGENZA

Manutenzione Correttiva (MC) (UNI 9910 — 1991)

Principio:

Prevede una politica il cui intervento & esclusivamente di riparazione, sostituzione o revisione solo quando il guasto & avvenuto indipendentemente
se esso sia stato previsto o sia incidentale.

Azioni manutentive:

Lintervento manutentivo ha come scopo quello di intervenire per ripristinare il funzionamento nel minor tempo possibile. lapproccio deve essere
guanto piu sistematizzato, calendarizzato e programmato, valutando anche il tempo necessario per la riparazione e il ripristino funzionale a pieno
regime

Vantagaqi:

M Minimizzazione dei costi di manutenzione ordinaria sui singoli apparati, in quanto si abbatte il costo variabile durante la vita dell’entit3;

M Previsione del costo di rimpiazzo a fine vita della componente cosi da impostare un piano di ammortamento a lungo termine;

M Utilizzo massimo degli apparati e delle entita fino al loro esaurimento vitale.

Svantaqqi:

Il guasto avviene quasi sempre senza preavviso ed in maniera accidentale, con possibili ripercussioni in termini di sicurezza e/o l'interruzione
improvvisa del ciclo, riducendo - molto spesso senza possibile previsione dei tempi di ripristino o rimpiazzo - la produzione e/o 'uso dell'entita;

L'accidentalita e I'elemento che puo essere influenzato dalla momentanea irreperibilita delle squadre operative;

La stessa imprevedibilita del guasto e dell'importanza del fermo porta a sovradimensionare le scorte di magazzino;

Il progresso tecnologico, nel tempo, potrebbe mandare fuori produzione le entita in uso, rendendo difficile il reperimento dei pezzi di ricambio
e inducendo obbligatoriamente il gestore alla sostituzione di tutto I'apparato;

A causa dell'assenza di un budget pianificato di spesa e di una valutazione dei costi di programmazione degli interventi, si producono:

e elevati costi dell'intervento manutentivo e del mancato servizio all'utenza;
* impossibilita di pianificazione degli interventi;
* rischio di insufficienza di risorse nel caso di eventi contemporanei.

NOTA BENE: La manutenzione Correttiva o a guasto deve essere assunta solo quando non sia economico adottare provvedimenti preventivi e la

diminuzione temporanea delle prestazioni risulti accettabile, su componenti che non riguardano sistemi critici, di sicurezza o nei casi in cui il guasto
non sia prevedibile.
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SCELTA DEL METODO MANUTENTIVO PIU IDONEO
SISTEMI DI MANUTENZIONE ADOTTATI

Risulta evidente che non tutti gli elementi tecnici necessitano della solita politica di manutenzione.

Lo stato di funzionalita e il grado di disponibilita dell’elemento tecnico da manutenere sono il punto di partenza nella scelta del
procedimento piu adeguato per la sua manutenibilita.

La scelta della manutenzione & misurata non solo con il raggiungimento degli obbiettivi prestazionali e funzionali, ma tenendo
anche conto del controllo del costo in termini di convenienza, quale indice derivato dal rapporto tra servizi effettivi e spesa
sostenuta per il raggiungimento dei relativi livelli di prestazione.

Il costo viene misurato in 2 fasi:

1. Durante la progettazione, costruzione e sostituzione (dell’edificio, delle componenti tecniche e dei servizi correlati), ossia
nei momenti in cui € necessario comprendere l'efficacia dell’intervento manutentivo o di correzione (anche in MC)

2. Durante la gestione, monitorando con costanza gli effetti che gli interventi manutentivi generano sul sistema edificio-
impianto e/o sui singoli elementi tecnici (ET)

| concetti di costo e di convenienza sono applicati:

* Asingoli elementi costruttivi (nella scelta tra diverse soluzioni tipologiche, funzionali e prestazionali);

* Ainteri progetti alternativi nei casi di sostituzione, rimodulazione, conversione e riutilizzo dell’elemento tecnico o del
sistema.

La scelta del processo manutentivo piu adeguato si svolge sempre in un contesto di convenienza economica e non solo
prestazionale, valutando se il livello di quest’ultimo sia adeguato in termini di resa e utilita.
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SCELTA DEL METODO MANUTENTIVO PIU IDONEO
SISTEMI DI MANUTENZIONE ADOTTATI

Si analizzano i singoli elementi tecnici censiti e si calibra la manutenzione in funzione della convenienza dell’intervento.

| sistemi di manutenzione adottati in tal senso sono:

RY

% TPM (TOTAL PRODUCTIVE MAINTENANCE) che si basa sul mantenimento preventivo dell’elemento tecnico allungando il
suo precesso vitale e I'efficienza globale. E un approccio globale al Sistema Manutenzione che tende a massimizzare la
capacita produttiva degli impianti, rispettando un corretto equilibrio fra costi di manutenzione ed efficienza globale degli
stessi. Punta alla riduzione di tutte le possibili perdite di funzionamento, quali:

* perdite per fermate (guasti, cambi funzionali, riattrezzaggi ecc.);
* perdite per prestazione (depotenziamenti, microfermate ecc.);
* perdite per qualita (sprechi d'investimento o rimpiazzo ecc.).

+* RCM (RELIABILITY CENTERED MAINTENANCE) che impernia il suo contenuto sull’attendibilita dei sistemi e degli elementi

tecnici e li efficienta fino al limite del loro ciclo vitale, prevedendo per tempo il raggiungimento del punto massimo di

funzionamento e/o rottura. | fattori alla base sono:

1. Affidabilita: garantire una continuita del servizio del sistema gestito;

2. Disponibilita: ridurre al minimo il fermo dell'entita gestita

3. Manutenibilita: garantire il rapido ripristino dei componenti guasti;

4. Sicurezza: ridurre al minimo i rischi per gli operatori, la popolazione e I'ambiente.
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ILNOSTRO TEAM
FOUNDERS E COLLABORATORI
BL-SOLUTIONS S.R.L. € una societa di ingegneria multidisciplinare BL
costituita nel Gennaio 2021 che si occupa di servizi di ingegneria SOLUTIONS

. . . CONSULTING CONSTRUCTION
strutturale, dalla progettazione di nuove strutture fino al recupero e R

consolidamento di opere esistenti e monumentali. La Societa nasce

dall’esperienza e unione dei suoi soci giovani ingegneri specializzati in . ASSOCIATO
diversi settori dell'ingegneria civile: Gianluca Balloni insieme a Massimo T oice
Lapi sono CEO e fondatori della societa. 8¢ e TouMERio T RERTETERG B oo

Entrambi hanno sviluppato gli studi presso la Facolta di Ingegneria dell’Universita di Firenze, ed offrono
un’eccellente esperienza nell’lambito dell’ingegneria strutturale e infrastrutturale, con particolare riguardo agli studi
di vulnerabilita sismica e agli interventi di riduzione del rischio sismico di edifici esistenti.

BL-SOLUTIONS S.R.L. pu0 contare su un gruppo consolidato di ingegneri qualificati, tutti operanti nella sede di
Firenze (Fl), a disposizione dei propri clienti offrendo servizi di alta qualita, e tutto il supporto necessario per la
definizione progettuale e la realizzazione dell’intervento, oltre che all'implementazione e ottimizzazione del
processo edilizio mediante la direzione lavori.

L'attivita dello studio professionale si basa su una strumentazione scientifica e tecnica continuamente aggiornata
fondata sulla ricerca e l'innovazione, in linea con l'incessante e sempre piu rapida richiesta dell’evoluzione
tecnologica.

Il rendimento globale e ottimizzato anche da professionisti specializzati esterni che collaborano stabilmente con la
societa fornendo l'opportuna consulenza e prestazione nelle diverse fasi della realizzazione dell’opera, da quella di
progettazione preliminare, all'ottenimento dei titoli autorizzativi, alla progettazione esecutiva strutturale e
impiantistica, alla direzione del cantiere, sino alla chiusura dei lavori. Lintero gruppo € accomunato dalla passione
per I'ingegneria civile e per la progettazione, la costruzione e la manutenzione di strutture ed infrastrutture

Ing. Davide 1zzo
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IL NOSTRO TEAM
ORGANIGRAMMA

ING. MASSIMO LAPI ING. GIANLUCA BALLONI
CEO E CHIEF DESIGNER CEO & WORKS SUPERVISOR
Amministratore e Progettista Responsabile Amministratore e Direttore Lavori

ING. FRANCESCO CORSI
OPERATIONS MANAGER |
Direttore Tecnico

ADMINISTRATIVE OFFICE

Segreteria Amministrativa
ING. DAVIDE 1220 |

CHIEF OPERATING OFFICER
A q ALESSIA LO BOSCO
AL PG Direttore Operativo
PROJECT LEADER
Responsabile di commessa
ING. FRANCESCA IRASO __ | DOTT. ING. FRANCESCO SCARPELLI ING. DANIELE MAIOLI i ING. FEDERICO GUSELLA
Engineer Engineer Engineer Engineer
DOTT. ING. ELENA SPALLACCI 1 DOTT. ING. LARA LUZII ARCH. CATERINA BINI I ARCH VERONICA BIANCHINI
Engineer Engineer Architect Architect
DOTT. ING. EDOARDO DI MULO e ARCH. VIRGINIA FRANCALANCI GEOM. MASSIMO NARDONI 1 GEOM. MANUELE POLI
Engineer Architect Surveyor Surveyor

Ing. Davide Izzo
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IL NOSTRO TEAM
LA SEDE

BL-SOLUTIONS S.R.L. opera prevalentemente in Italia dalla sua sede operativa in Viale Don Giovanni Minzoni 52,
50129, Firenze.
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