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ngetto

di un sistema

di gestione

e manutenzmne

el’ambito dei rapporti acca-

demici di collaborazione atti-

vati con la Facoltd d’Architet-
tura Porto per la sperimentazione e la
ricerca sul miglioramento dell'immagi-
ne urbana, Michele Di Sivo (coordina-
tore scientifico del laboratorio QSM-
DIiTAC) e Daniela Ladiana ( ricercatri-
ce nel Laboratorio) in collaborazione
con Rui Alfonso Braz (docente della
Facolta di Architettura di Porto) hanno
elaborato un documento di ricerca sul
patrimonio immobiliare municipale
per conto del Comune di Porto.
Nell'ambito del progetto di ricerca,
volta sostanzialmente alla definizione
di un modello organizzativo-gestio-
nale e di strumenti e
metodi utili all’'ottimiz-
zazione  dellattivita
manutentiva municipa-
le, & stato proposto
uno studio sul proces-
so d'implementazione
del sistema di gestione
e manutenzione di cui
si riporta una sintesi
esemplificativa dei
contenuti concettuali e
della metodologia.
Il sistema oggetto dello
studio € costituito da
due sub-sistemi in relazione: linsie-
me degli immobili del Comune di
Porto e la struttura tecnica-operativa
che governa in proprio o mediante
aziende municipalizzate la gestione e
la esecuzione degli interventi manu-
tentivi.

La progettazione del sistema di ge-
stione e manutenzione & consistito in
un processo articolato in cui sono sta-
te distinte tre macrofasi interdipen-
denti: analisi o preprogetto, definizio-
ne degli obiettivi, progetto.

La fase di preprogetto si articola in
analisi preliminare e definizione del-
le quadro esigenze. L'analisi prelimi-
nare, consistente nella consultazione
d’archivi, colloqui con i funzionari e
tecnici comunali, interviste agli uten-
ti, sopralluoghi di rilievo, & utile al fi-
ne di reperire materiale cartografico,
bibliografico, di rappresentazione

grafica, informativo sugli interventi
manutentivi effettuati nel passato, sul-
le tecnologie e sui materiali costrutti-
vi impiegati, sullo stato di conserva-
zione e sulle patologie edilizie even-
tualmente presenti, sulle modalitd or-
ganizzative e gestionali delle attivita
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manutentive, Grazie alla fase d’analisi
preliminare & possibile pervenire alla
definizione del gquadro esigenziale
che, nel caso in esame, si & espresso
come necessita di migliorare o imple-
mentare i seguenti ambiti;

® conoscenza della consistenza del
patrimonio immobiliare;

® prestazioni degli edifici e dei loro
impianti;

® flussi d'informazione;

® prestazioni del servizio di gestione
€ manutenzione;

® costi di manutenzione.

In questa fase di valutazione tecnica,
particolarmente importante ai fini del-
lattivazione di un processo di manu-
tenzione di natura si-
stemica si & valutata la
necessita che gli uffici
| tecnici si dotassero
d’adeguati sistemi
- informativi che con-
 sentissero  l'archivia-
zione dei dati, la loro
condivisione fra i di-
versi settori operativi,
una pil agevole pro-
. grammazione delle at-
tivitd e la conseguente
attivazione di un pro-
’ cesso di miglioramen-
to continuo basato sul feed-back del-
le informazioni.

Dal confronto sul quadro esigenziale
definito con i responsabili delle strut-



ture tecniche e con la Pubblica Am-
ministrazione della cittd di Porto si &
pervenuti alla definizione degli obiet-
tivi strategici del sistema di manuten-
zione in oggetto che sono:

® i/ miglioramento delle prestazioni
degli edifici e degli spazi esterni po-
nendo particolare attenzione agli
aspetti dell'accessibilita, della sicurez-
za degli spazi e della cura del verde
esistente;

® [ottimizza-
zione gestio-
nale e manu-
tentiva attra-
verso il perfe-
Zionamento
dei flussi
d’informazio-
ne, della strut-
tura tecnica e
organizzativa
privilegiando
I'uso delle
strutture e del
personale tec-
nico esistente,
perseguendo
I'innalzamen-
to dei livelli
defficacia dei
servizi e la diminuzione dei costi ge-
stionali. L'interazione con PAmmini-
strazione in questa fase ha comporta-
to l'assunzione d’input fondamentali
per la definizione degli interventi e
della programmazione delle politiche
manutentive da adottare in sede di
progetto: in particolare, la forte atten-
zione ai fattori ambientali urbani, ha
suggerito di adottare una particolare
cura per il verde di pertinenza degli
edifici, da assumere come fondamen-
tale risorsa da integrare nel sistema
del verde della citta.

1 ¢ anzion e:
Le indicazioni fornite dagli obiettivi
strategici ha comportato la definizione
della somma di scelte di natura tecni-

ca e organizzativa riferite ai due ambi-

UTENZIONE CIVI

anteriori  all’'evoluzione

ti critici: il complesso degli immobili e
la struttura di gestione e manutenzio-
ne. L'attivazione del processo manu-
tentivo sul patrimonio immobiliare co-
munale, fortemente eterogeneo per il
livello delle prestazioni erogate, ha im-
posto come obiettivo primario del
progetto, la sua perfetta conoscenza
per permettere di individuare con pre-
cisione gli interventi da attuare: dal
semplice ripristino delle condizioni

dei fenomeni di degra-
do, alla rimozione di W
possibili cause di degra- .
do patologico (errori progetruah e/o
costruttivi), ad interventi migliorativi
suggeriti dalla possibile non rispon-
denza di taluni edifici agli standard de-
finiti. Tra gli interventi migliorativi pre-
visti, oltre a quelli per la sicurezza an-
tincendio e per l'abbattimento delle
barriere architettoniche, si & incluso il
miglioramento della gestione degli im-
pianti, la riqualificazione e rifunziona-
lizzazione degli spazi esterni agli edi-
fici, coerentemente con la volonta
d'integrazione di tali spazi al sistema
del verde urbano. Il secondo ambito
del progetto riguarda I'ottimizzazione
gestionale e manutentiva dalla struttu-
ra tecnica che, a fronte della comples-
sitd del sistema da manutenere, si € as-

sunto dover attivare processi di tipo si-
stemico, dilatando i propri compiti da
semplice attivitd di reintegrazione del-
le funzioni a quelli di verifica delle
prestazioni e delle economie di ge-
stione, fornendosi di un’adeguata stru-
mentazione di conoscenza e di ritorno
dell'informazione nonché di costante
monitoraggio dei risultati per la verifi-
ca del livello di soddisfazione degli
utenti e dell’efficacia dell’azione ma-
nutentiva
(Audit di ma-
nulenzione).
Cio che & im-
portante sot-
tolineare del
processo de-
scritto € che
la fase d’ana-
lisi consente

di pervenire alla letrura di un quadro
esigenziale realistico ma sostanzial-
mente espressione del solo punto di
vista dell’equipe di ricerca, che , come
tale, costituisce un input necessario
ma non sufficiente alla definizione de-
gli obiettivi strategici, ovvero, di que-
gli ambiti critici in cui si ritiene priori-
tario agire per il miglioramento del si-
stema manutentivo. Alla fase d’anali-
si, eminentemente tecnica, si & fatto
seguire una fase di definizione strate-
gica tecnico-politica di cui si tenesse
conto nella successiva fase di pro-
grammazione (tecnica) delle azioni
del sistema di gestione e manutenzio-
ne. Il progetto del sistema di manu-
tenzione costituisce, infatti, l'insieme
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d'azioni volte a regolare il livello delle
prestazioni (degli edifici e del servizio
di programmazione e gestione degli
interventi) in base a valutazioni effet-
tuate nella fase strategica. Tali valuta-
zioni - essendo 1 sistemi edilizi carat-

terizzati da una pluralitd di funzioni -
sono di tipo economico, cioé si cerca
di ottemperare ad una pluralitd d’o-
biettivi a fronte di una scarsid di ri-
SOrse, per Cui non possono essere ge-
stite in autonomia dal progettista o dal
team di lavoro perché, nel caso di in
patrimonio pubblico come quello og-
getto della ricerca, devono rispec-
chiare le attese, oltre che i bisogni, del-
la pluralita’ dei soggetti utenti (impie-
gati e frutori nelle strutture in oggetto
ma anche pensionati, studenti, ecc).
Nel caso descritto, infatti, le valutazio-
ni effettuate nella fase di definizione
degli obiettivi strategici, ha comporta-
to l'esplicitazione del bisogno di mo-
dificare le funzioni, e quindi i livelli di
prestazione, degli spazi di pertinenza
degli edifici pubblici in modo che pos-
sano essere posti in relazione non so-

Azioni gestionali e manutentive programmate

! el

PATRIMONIO

|

Azioni manutentive di emergenza

STRUTTURA DI

Flussi di informazioni GESTIONE E
IMMOBILIARE ﬁ MANUTENZIONE

lo dei fruitori dello specifico edificio
ma di tutti i possibili utenti. In conclu-
sione € possibile affermare che, se nel
linguaggio tecnico della manutenzio-
ne strategie e politiche manutentive

SOno usati mchstmtamente per deﬁmre

-,\ e r?
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la somma di decisioni in base alle qua-
li si stabilisce I'importante variabile
progettuale del programma di manu-
tenzione, il modello processuale defi-
nito nell'esperienza di ricerca sul pa-
trimonio immobiliare del Comune di
Porto suggerisce la necessitd nella cul-
tura manutentiva edilizia di attribuire
un nuovo e diverso significato al ter-
mine di strategia manutentiva; ovvero,
se con politiche manutentive i si rife-
risce, com’e noto, a quell'insieme di
scelte, di procedure operative, neces-
sarie a garantire la qualita della so-
pravvivenza del sistema con strategie
di manutenzione sarebbe opportuno
indicare, invece, l'insieme d'idee gui-
da che attivano tale sistema di scelte.
In altre parole, le strategie di manu-
tenzione si configurerebbero come
momento di definizione dei criteri uti-

Ié N\
f  EERTRRNS | ] o
/' DEFINIZIONE
{ DELLASTRATEGIA )  AMBITO
 DIMANUTENZIONE //  POLITICO
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li a definire le politiche manutentive.
L'adozione di un approccio strategico
nel progetto di manutenzione di un si-
stema complesso - in termini di varia-
bili qualitative e quantitative come nel
caso in analisi - consentendo di effet-
tuare una operazione di semplificazio-
ne, di riduzione della complessita,
senza aver, tuttavia, compiuto alcuna
scelta operativa, permetterebbe di go-
vernare con maggiore efficacia il pro-
cesso decisionale; a tale ipotesi conse-
gue la necessitd di messa a punto di
metodi utili al governo di quella che si
configurerebbe come una nuova fase
progettuale.

Censasorte Mirella si
laurea nel 2002 in Ar-
chiteitura presso la
Facolta “G. dAnnun-
zio” di Chieti con la te-
si: “Progetio di Manu-
tenzione degli Spazi
Esterni della Citid ” ne-
gli anni successivi par-
tecipa al Master di pri-
mo livello “Giovanni Ferracuti” Building
Manager — Progettazione e Gestione della
Manutenzione e della Sicurezza; attual-
mente collabora con il Laboratorio QSM
Dper la ricerca e la sperimentazione nel
campo della manutenzione urbana.

Massimo Pitocco, lau-
reato nel 1999 presso
la Facolta di architet-
tura Pescara e comple-
tata la sua formazione
JSrequentando il corso
\ . di  perfezionamenio
M post-laurea “La pro-
| gettazione e la gestio-
J ne della manutenzione
edﬂizia collabora con la Cattedra di Tec-
nologia dell Architetiura nella medesima
Facolta, svolgendo seminari ed esercita-
zioni sul degrado e le patologie dei mate-
riali e dei sistemi costruitivi. Partecipa al-
le ricercbe finanziate dal MURST: “Metodi
e procedure per la manutenzione e gestio-
ne dellambiente costruito” (nel biennio
2000/2001) e “La manutenzione program-
mata degli spazi di esterno della cittd”
(nel biennio 2002/2003).
Componenie del Laboratorio QSM Qua-
lita-Sicurezza-Manutenzione, presso il Di-
partimento di Tecnologie per U'Ambiente
Costruito della Facolia di Architettura di
Pescara, partecipa alle sue attivita (con-
vegni, giornate di studio, corsi di perfe-
zionamento, masier), sia con interventi
che curando dei saggi contenuti all'inter-
no dei materiali didattici,




