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L’'innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni
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L’'innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni

Efficienza nel tempo

MAX M ‘
MIN _\
@
-
-
: g
2 S o O
(r\é ¥ o c O e
S == > O
© - C =
17 s 8 o 2 S
= £ C O T
n°anno me°anno k°anno j°’anno
Edificio correttamente gestito Edificio non correttamente gestito

Angelo Guerrieri — Elyo ltalia



L’'innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni
Passaggi chiave per il miglioramento

della qualita degli impianti *
Determinare la necessita e ottenere 'impegno a passare all’azione

Pianificare il tempo da trascorrere tra le linee

Implementare una scheda bilanciata di valutazione dell’eccellenza
manutentiva

Studiare i risultati della valutazione e riconoscere i successi
Determinare e attribuire priorita alle opportunita di miglioramento
Determinare i risparmi, gli investimenti e le risorse necessarie
Sviluppare un piano di azione misurabile

Presentazione orale e scritta dei risultati

Implementare i piano di azione (piani a breve e lungo termine)

0. Implementare l'indice di eccellenza manutentiva per convalidare il
ritorno dell'investimento

11. Arrivare all’eccellenza manutentiva e al successo completo delle
operation

12. Miglioramento continuo dell’affidabilita

POoO~NOOR wWNE

* Ralph W. Peters, The Maintenance Excellence Institute, Raleigh, USA
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L’innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni
Valutazione dello stato di conservazione 1/4

Trattiamo la valutazione dello stato di conservazione alla presa in carico.

L’attribuzione di un giudizio iniziale sullo stato conservativo pu6 effettuata alla luce del DM
LLPP 09/10/1978 cosiddetto Decreto Stammati, che portera all’'individuazione delle
cause di degrado e di mancanza di funzionalita.

La valutazione dello Stato di Degrado puo essere effettuata in funzione delle cause che
possono essere Intrinseche ovvero naturali (si tratta dell’'obsolescenza naturale che
riguarda i materiali costituenti e che costituisce un processo ineluttabile), o Estrinseche
ovvero ambientali (si tratta dell'obsolescenza dovuta all’ambiente circostante, agli
utilizzatori del bene, ad errori esecutivi 0 a mancanze progettuali).

La valutazione della Funzionalita viene effettuata secondo lo stesso principio
verificandone le cause che possono essere Intrinseche ovvero temporali (si tratta del
normale logorio delle componenti che influisce sulla loro funzionalita con progressione
costante), o Estrinseche ovvero tecnologiche (si tratta dell'inadeguatezza della
soluzione riscontrata in funzione di un aggiornamento tecnologico o della variazioni delle
caratteristiche di contorno).

|
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L’'innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni
Valutazione dello stato di conservazione 2/4

| giudizi sintetici attribuibili allo stato conservativo, in funzione delle caratteristiche dello
Stato di Degrado e Funzionalita, sono:

Caratteristica

Degrado

Livello 1

Totale

livello 2

Diffuso

livello 3

Avvio Processi

livello 4

Assenza Totale

Funzionalita

Nulla

Limiti Minimi

Diminuzione

Piena

L'individuazione dello stato conservativo di ogni classe di elementi verra impostata, in previsione degli
eventuali interventi di valorizzazione da individuare e da stimare, secondo due obiettivi:

valutazione qualitativa dello stato conservativo della classe di elementi;
valutazione quantitativa degli interventi da effettuare.

Per raggiungere questi obiettivi e utile applicare una metodologia di valutazione che permettera
un’individuazione univoca sia dello stato qualitativo complessivo della classe che del valore
quantitativo di elementi su cui intervenire.

Nelle 2 slide successive si riporta lo schema della metodologia di valutazione quantitativa, sulle cui
righe sono rappresentati i diversi livelli di stato conservativo suddivisi per degrado e funzionalita e le
cui colonne rappresentano un elemento analizzato.

|
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L’'innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni
Valutazione dello stato di conservazione 3/4

METODOLOGIA DI VALUTAZIONE

LIVELLO DESCRIZIONE DEGRADO GIUDIZIO ELEMENTO I-ESIMO DESCRIZIONE FUNZIONALITA GIUDIZIO ELEMENTO I-ESIMO

Livello 1 Degrado totale Funzionalita nulla

Livello 2 Degrado diffuso v Funzionalita ai limiti minimi

Livello 3 Awvio processi di degrado Diminuzione funzionalita \

Livello 4 Assenza totale di degrado Funzionalita piena

VALUTAZIONE SINTETICA

Elemento All'i-esimo elemento viene associato uno stato di conservazione pari al valore minimo individuato fra il relativo giudizio sullo stato di
Degrado e quello sullo stato di Funzionalita (nell'esempio & 2)

Classe Viene effettuata la media di tutti i livelli di stato conservativo individuati per ogni elemento, individuando cosi il livello di stato conservativo
della classe.

METODOLOGIA DI VALUTAZIONE QUALITATIVA

Elemento Viene effettuata la media di tutti gli stati di degrado e quella di tutti gli stati di funzionalita individuati e viene assegnato un valore univoco di
stato di degrado ed uno di stato di funzionalita allintera classe di elementi analizzati.

Classe Viene associato alla classe di elementi il livello qualitativo valutato come indicato nel DM LLPP 09/10/1978 (come approfondito nella tabella
seguente, i quattro livelli indicati saranno, in ordine decrescente: Ottimo, Discreto, Mediocre, Scadente.

METODOLOGIA DI VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELLO STATO CONSERVATIVO DELLA CLASSE DI ELEMENTI

A conclusione dellattivita di analisi e classificazione dello stato conservativo della classe di elementi viene individuato lo stato complessivo di conservazione della classe di
elementi come il minimo dei valori indicati tra la valutazione quantitativa e la valutazione qualitativa della classe.

|
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L’'innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni
Valutazione dello stato di conservazione 4/4

L"applicazione della metodologia di valutazione dello stato conservativo degli elementi tecnici permettera
di valutare:
*PRIORITA’ D’INTERVENTO: per ogni classe di elementi la priorita d'intervento sara proporzionale al

valore del livello qualitativo delle stesse; all'interno delle classi sara inoltre possibile individuare le priorita
d’intervento per i singoli elementi interpretando la valutazione qualitativa degli elementi.

‘DIMENSIONE D’INTERVENTO: per ogni classe di elementi la dimensione dell'intervento riferito ad un
determinato livello di priorita sara quantificato associandogli progressivamente I'insieme degli elementi
che hanno lo stesso livello qualitativo.

Nella seguente tabella si rappresenta il metodo di conversione dei livelli qualitativi degli elementi in livello
qualitativo della classe del livello di priorita.

LIVELLO QUALITATIVO CLASSE DI ELEMENTI ‘ LIVELLO PRIORITA CLASSE DI ELEMENTI
, , METODO DI
OGGETTO DELL'ANALISI | METODO DI CONVERSIONE RISULTATO OGGETTO DELL’ANALISI RisuLTATO
CLASSIFICAZIONE

Livello di Priorita 1: la Classe
di Elementi necessita di
interventi  di  manutenzione
straordinaria
Livello di Priorita 2: la Classe
di Elementi necessita di
interventi di  manutenzione
ordinaria correttiva
Livello di Priorita 3: la Classe
di Elementi necessita di
interventi  di  manutenzione
preventiva predittiva
Livello di Priorita 4: la Classe
di Elementi necessita di
interventi  di  manutenzione
preventiva predittiva
I
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Livelli qualitativi dello stato | Presenza  di  elementi . o Corrispondenza del Livello

di conservazione degli | classificati con livelli 1, 2, 3 | Scadente Livello .Qualltat_lvo della Qualitativo Scadente con il
: classe di elementi ; D

elementi e4. livello di Priorita 1

Livelli qualitativi dello stato | Presenza di soli elementi . o Corrispondenza del Livello
. . . I . . Livello  Qualitativo  della e . ;
di conservazione degli | classificati con livelli 2, 3 e | Mediocre . . Qualitativo Mediocre con il
. classe di elementi ; S
elementi 4. livello di Priorita 2

Livelli qualitativi dello stato - . . _— Corrispondenza del Livello

. . . | Presenza di soli elementi | . Livello  Qualitativo  della o ) ;

di conservazione degli e - Discreto . X Qualitativo Discreto con il
. classificati con livelli 3 e 4. classe di elementi ; Do

elementi livello di Priorita 3

Livelli qualitativi dello stato Co . . i Corrispondenza del Livello
di conservazione degli Z;zszs?fri](:z:ti S;nsﬁ\ll'eﬁiliment' Ottimo t;;’ggg di g:;l;tﬁ:ilvo della Qualitativo  Ottimo con il
elementi ’ livello di Priorita 4




L’innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni
Valutazione dell’efficienza energetica 1/3

1. Misurazione dei consumi energetici: la prima fase consiste
nell'effettuazione di sopralluoghi specialistici realizzando misurazioni
ed analisi tecniche approfondite ed individuando i consumi reali e la
storicizzazione degli stessi.

2. Analisi dei dati rilevati: in questa fase vengono individuate le
inefficienze, le dispersioni, gli ambiti di miglioramento dell'efficienza
energetica.

3. Individuazione delle politiche di gestione energetica: € la fase di
definizione e messa in opera di tutti gli interventi necessari per
migliorare l'efficienza energetica, in cui vengono scelte le soluzioni
tecnologiche e installati gli strumenti piu adatti al contesto specifico.
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L’innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni
Valutazione dell’'efficienza energetica 2/3

A
Dati generali

edificio

B C
Consumi storici Periodo attivazione
edificio impianto

D H
Dati Dati
sull'involucro centrale termica

J
Dati C.T.
Pompa di calore

I
Dati C.T.
Generatore di Calore

E F
Caratteristiche Caratteristiche
Pareti/copertura Basamento

G
Dati sull'impianto

Zona termica

L
Dati.
Regolazione centrale

M
Dati.
Bruciatore
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L’'innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni

Valutazione dell’efficienza energetica 3/3

Fabbisogno termico dell'involucro edilizio
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L’'innovazione dei modelli di

estione delle manutenzioni

Case study — Convenzione Regione Lazio

Rif |Nome struttura Posti PENTE D | CASTEL G U BILED)
letto Q (‘ &
1|AO S.ANDREA 450
2|A.0.SAN GIOVANNI ADDOLORATA 962 2:5
3|A.0.SAN CAMILLO FORLANINI 1522
4|OSPEDALE SAN GIACOMO 240
5[ISTITUTO ODONTOIATRIA G.EASTMAN 29
6|OSPEDALE NUOVO REGINA MARGHERITA 93
7|OSPEDALE G. B. GRASSI OSTIA 240
CENTRO DI RIEDUCAZIONE PER PARAPLEGICI
8|OSTIA 27
3956 3563
SAD
9]A.0.1.LR.C.C.S. S.LUCIA 300
10|A.O.REGINA APOSTOLORUM ALBANO 250 &
11]A.0.1.R.C.C.S.L.SPALLANZANI 170 ‘
12|OSPEDALE ISRAELITICO 110 i ;’
10 LN
gl
L %
[TuttoCit1é® - NavTech [§ 4 g

P
@

© Zona del lotto

Legenda:

Strutture obbligate c Ipotesi piano di sviluppo
SAD AUSL

© Zona esterna al lotto
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L’'innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni
Case study — AO Sant’Andrea
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L’'innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni

/= ARCHIBUS /F™ Web Central - Microsoft Internet Explorer provided by Elyo Italia SRL ;|g|5|
Scheda Fabbricato ) cuida | & Stampa
AZIENDA OSPEDALIRA LUl
SANT ANDREA el
s 4o v Scheda Fabbricato o T .
Codice Complesso ~ CPO1
| Codice Fabbricato  CP0101
[Mome Fabbricato  OSPEDALE SANT'ANDREA
[Indirizzo Primaric VIA DI GROTTAROSSA, 1035
[Indirizzo Secondaric  VIA DI GROTTAROSSA, 1039
‘Tipo Combustibile ~ Metano -
[Tipo di Copertura  TERRAZZATA PRATICABILE
‘Numero di Piani Entro Terra 4
“Numero di Piani Fuori Terra 12
' Superficie di Sedime | 7.895,86
Volume di Fabbricato Lordo = 272.890,20
Altezza di Fabbricate 0,00
|Area Fabbricati  78.577,36
‘Numero dipendenti  1.363
‘Numero posti letto 411
Impianti
 Standard Apparecchiatura Descrizone ~ Numero Componenti
ADDOLCITORI Addolcitori 2
AEROTERMO Aerotermi 8
ALLAC CLIMA ALLACCIAMEMNTI 1
ALT_GR_ELE Alternatore gruppo elettrogeno 3
APP_SANI Apparecchi sanitari 15
AUTOCLAVE_IDR Autoclave 4
AVY_ACU Avvisatori acustici 389
AVY_OTT_ACU Avvisaton ottico/acusticl di chiamata 617
BATT_ACCUM Batterie di accumulatore 20
BATT RTE Battaria Ai rifacamanta 1
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L’innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni
Analisi delle esigenze manutentive 1/3

f SIGEM - Microsoft Internet Explorer provided by Elyo Italia SRL

Configurazione |

/2 http:/

Gestion 7

Gestione Patrimonio

D Elenco Complessi

D Elenco Edifici

D Elenca Piani

D Elencao Locali

D Elenco Sruppi

D Elenco Componenti
D Elenco Entita Logiche

D Mavigazione Patrimanic

Piani di Manutenzione

/remo:8050,/SIGEM,;/CreaReportComponenteServlet - Microsoft Internet Explorer provided by Elyo Italia SRL

|< ] I'k_ '.\—_ M- I. http: | fremao: 8050/ SIGEM/ CreaReportCamponenteSerylet

=] ‘;p; ,?(_, |Live search

28

I
;|J File Modifica Yaia Preferiti 7
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J @ ~B - @ = |:zh Pagina = -@Strumenti - @v B @0 e

EX-Y
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& ® [osew -

%

| Trova -

GRUE2, Scheda Componente ”“’”‘,;,“#k‘"“m'?&*
SELYO
Cod. Impianto: GREQDO002 e
Complesso: CP01 - Ospedale Sant' Andrea
Edificio: CP0101 - OSPEDALE
SANT'ANDREA
Piano: P52 - PIANO SECONDO
INTERRATO
Locale: RM200_N - NESSUN COMMENTO
Classificazione UNI: 3575 - Gruppi elettrogeni
Standard Impianto: GRUPPO_ELETTR - Gruppi
elettrogeni
Stato Conservativo: MEDIO
Stato Funzionale: IN SERVIZIO
Stato Manutenzione: ATTIVO
Eq. Quantita: 1
bd|
’_l_l_’_|_|_|.0.rea SCOnasciuba 4

Dirhiacka di Tnbarvankn

| | BB 2O

| @& sam-

Accesso - ...

| @ SIGEM - Microsaoft ... ” @ http://remo:80... (£ ConTEXT
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L’'innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni
Analisi delle esigenze manutentive 2/3

A ARCHIBUSIFM @ Mostra/nascondi navigazione | @ Attivita personali | @ Pagi
Navigazione processi Visualizzazionel 3 Modifica | @ salva cor
Product: Richieste di intervento % Aggiorna dati
Gestione spazio
Attivita: 100
upazione spazio o
Processo o ruolo: 20
stione spazi 25
= a0
Compiti: 25
.. . 70
Mavigazione spazi:
85
-- Elenco complessi =
B Elenco Fabbricati =
B Elenco Piani 50
Analisi locali: 45
40

B | ocali per complesso
B Locali per complesso tree 35

B | ocale per fabbricato =0
. 25

B | ocale per fabbricato tree

. . 20
B | ocali per piano -
B | ocali per piano tree 10
Analisi Centri di costo: 5
B Centri di costo per piani ]
B Centri di costo per fabbricati
B Centri di costo per complesso
Analisi categorie e tipi:
B Tipologie locali per piano HcLnms EMELETTRICO M GASMED  IDRICO | S-ANTINGENDIO M S-ASCENSORI
B Tipologie locali per fabbricato S-CHIAMATEINFERMIERI

B TIpologie locale per complesso

|
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L’'innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni

Analisi delle esigenze manutentive 2/3

-
j—
| Caratteristiche generali
[Fatbricate: oo [Fiane: [ars Livello di necessita di Intervento Preventivo
|Impiantn' |CT1-M|-LA-G1 |T\DO\OQ\E Irnpiznto: |R\5CALDAMENTD
| Superficie di aerazione [mq) | 000 |11pu di combustibile | metana
| Potenzislitd centrale termica: | 0.00 | Murnero di caldsis presenti: | 2
| Pot. caldaia 1 (kW) | 183.00 | Pot. caldaia 2 (k) | 286.00
|F’Ut caldaia 3 (W] | 0.00 |Pm. caldaia 4 (k) | 0.00
| Sisterma di trattamento scqua di reintego: | Addolcitore | Stato conservativo & manutentivo: |Buor\o
[#1tro sistema di tattamerta acqua [ [#ttra tipo di cambustibile [ - 100%
| Capacita serbatoio combust. (eventuale): | | Caratteristiche porte antincendic |
|'npo vaso d'espansione: | Chiuzo | Uilizza diverso | -
| Utilizzo per produzione acqua calda | | Uilizza per riscaldamenta | i Probabilita di rottura: 0-50% Probabilita di rottura: 50-80% Probabilita di rottura: 80-100%
|ASP etti Normativi Vita utile attesa Difettosita Criticita d’uso
| Esistenza C.P.I: | Hon rilewata | Esistenza disconnettore rete idrica decr n.dd3/90 & UNI 3157 | Hon rilevato ; g 3 Iuta (75-1009)
[ esistenza libretto di callauds 1SPESL: [ Man tilevato | Esistenza N0 F. [ Man rilevate E I
| Ewvertusli carerze riscontrate | | ldeneits adduzione combust. secondo circ. min. irt. n, 7371: | ] ' Alta (50-75%)
[ oneits impiant seconda omo1/12/75: [ [ Materiaie costruttive porte: [ metalls | | | o I I 12
[Pratics 1sPESL da DM D1D2/75: [ non dlevate [ D=servaziani [ E ” B Media (25o08)
[Fratica v FF per attivita nat-0m 010zE2: [ [ Rispetta norme UNI 9815 per evacuszione funi [ 50 MedadiClse Efmviam Efeuizon
Bassa (0-25%)
| Rizpatto norme UNI-CIG adduzione gas: | | Separazione della rete: | Uffici
| Suggeri merti per il rispsrmio snergatico | | Suparficie del locsle cantrale termica: | 0.00

Torna alla pagina : Impianti

Fowered by ARCHIBUS/Fh
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L’'innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni
Analisi delle esigenze energetiche

LEGEMDA
HT-11 EC_13
HT_1_= EC_1_2
HT_1_t | B EC_i_4
HT_1_4 EC_1_¢8
HT_i_1 | B EC_1_7
HT_4_ EC_i 7
HT-0ST | S EC_3_1
HT2. | === EC_X_3
EELTl  EC G 1
T EC_h
WE | EEEE EC Y
WE 2| BB EC__A
WE 13 EEEE DE1
ME_T_B| EEEE 0 DEI_4
ME\ 7| EE==43 DE_1_3
ME_ '8
NMEZI_G
ME ]
wE 2
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L’'innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni

ndividuazione interventi straordinari

Un ble

Good Very Good

Interventi per la sicurezza
delle persone # of ltems 7} ARCHIBUSFH Web Central - Microsoft Tnternet Explorer provided by Elyo Ttalia SRL ML

File

Interventi per la sicurezza Lozt £ Quero - ) - ] [2] (D] P sforern @) (20w~ B

dei beni tndrizo [ ] i locahost 038 rcibusogn axun

Modffica Visualizza Preferit  Strumenti 7

Zh ARCHIBUS/FM Web Central - Microsoft Internet Explorer

D Back ~ &3 B [ #2 | SO search ¢ Favorites €8 = - &L

Eile Edit View Favorites Tools Help
: Address @] http
ARCHIBUS/FM {Z) show/Hide Navigator | {A) My Activities | (#) My Home | (&) My Profile | (Z) Logout | (Z) Help
Intervent di | [ ™y Deskiop|[ Budgeting |[ smp || RealEstate|[ space || Projects || Moves || Operations|[ Assets |

Interventi di

~
Statistics
. - ¥ Rooms Areas by Department
Sostituzione MK
_ [ Department Cade 11| Count Reom Area Cl < i o i < Reoom C

con fonti rine Total £5.00  9.970.01  iz.ce1.90 Z.er0.72 z.zs2.55 s22.57 z.sic.sa
= 23.00 Boi.es sss.55  ezss.ar o.00 S<.13  sss.az
ACCESSORIES-MARKETING z.00 s3g.es res.ss  zos.ss s7z.79 Z0.4s  zes.ss
. ELECTRONIC S¥s. ENGINEERING s 107375  i.5io.s  as30.53 zze.3 zs.57 soz.on
venerdi 13 ott 2s.00 4.27a.s2 s.8s3zs i1.373s0 3a7z.42 17863 3.438.7s

.00 S56.37 775.08  zzz.os " i

s zz3.14 i.08s.83  z32.53 sz

= 130851 1.95z.47 asz.0s E =7

s.00 sro.s3  i.2es.2z  =sa.s0 saz.1a 2s.7r a2z

A Rooms by Standard, One Dimension, Multiple Sum Measures

Room Area Bl Chargeable W Camman

253.44 354.49 101.05 83.08 0.00 17.97

HQ 17 110

HO 17 118 2 252.02 352.51 100.49 sz2.62 15.68 17.87

HOQ 17 119 g;l’;;: 2456.75 345.14 Q28.39 B80.89 15.568 17.50
OFF-

HQ 17 126 EXEC 231.36 323.61 92.25 75.85 0.00 15.41

— - . — OFF- L A ——— — . [ —_—— _——— —_—— e
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