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Passaggi chiave per il miglioramento 
della qualità degli impianti *
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1. Determinare la necessità e ottenere l’impegno a passare all’azione
2. Pianificare il tempo da trascorrere tra le linee
3. Implementare una scheda bilanciata di valutazione dell’eccellenza 

manutentiva
4. Studiare i risultati della valutazione e riconoscere i successi
5. Determinare e attribuire priorità alle opportunità di miglioramento
6. Determinare i risparmi, gli investimenti e le risorse necessarie
7. Sviluppare un piano di azione misurabile
8. Presentazione orale e scritta dei risultati
9. Implementare i piano di azione (piani a breve e lungo termine)
10. 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’affidabilità

* Ralph W. Peters, The Maintenance Excellence Institute, Raleigh, USA
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Trattiamo la valutazione dello stato di conservazione alla presa in carico.

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

La valutazione dello Stato di Degrado può 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 o a mancanze progettuali).

La valutazione della Funzionalità 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 funzionalità 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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I giudizi sintetici attribuibili allo stato conservativo, in funzione delle caratteristiche dello 
Stato di Degrado e Funzionalità, sono:

Caratteristica Livello 1 livello 2 livello 3 livello 4 

Degrado Totale Diffuso Avvio Processi Assenza Totale 

Funzionalità Nulla Limiti Minimi Diminuzione Piena 
 

L’individuazione dello stato conservativo di ogni classe di elementi verrà 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 è utile applicare una metodologia di valutazione che permetterà
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 funzionalità e le 
cui colonne rappresentano un elemento analizzato.
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METODOLOGIA DI VALUTAZIONE  
LIVELLO DESCRIZIONE DEGRADO GIUDIZIO ELEMENTO I-ESIMO DESCRIZIONE FUNZIONALITÀ GIUDIZIO ELEMENTO I-ESIMO 

Livello 1 Degrado totale  Funzionalità nulla  
Livello 2 Degrado diffuso √ Funzionalità ai limiti minimi  
Livello 3 Avvio processi di degrado  Diminuzione funzionalità √ 
Livello 4 Assenza totale di degrado  Funzionalità 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 Funzionalità (nell’esempio è 2) 
Classe Viene effettuata la media di tutti i livelli di stato conservativo individuati per ogni elemento, individuando così 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 funzionalità individuati e viene assegnato un valore univoco di 
stato di degrado ed uno di stato di funzionalità all’intera 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 dell’attività 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’applicazione della metodologia di valutazione dello stato conservativo degli elementi tecnici permetterà
di valutare:
•PRIORITA’ D’INTERVENTO: per ogni classe di elementi la priorità d’intervento sarà proporzionale al 
valore del livello qualitativo delle stesse; all’interno delle classi sarà inoltre possibile individuare le priorità
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 priorità sarà quantificato associandogli progressivamente l’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 priorità.

LIVELLO QUALITATIVO CLASSE DI ELEMENTI LIVELLO PRIORITÀ CLASSE DI ELEMENTI 

OGGETTO DELL’ANALISI METODO DI CONVERSIONE RISULTATO OGGETTO DELL’ANALISI METODO DI 
CLASSIFICAZIONE RISULTATO 

Livelli qualitativi dello stato 
di conservazione degli 
elementi 

Presenza di elementi 
classificati con livelli 1, 2, 3 
e 4. 

Scadente Livello Qualitativo della 
classe di elementi 

Corrispondenza del Livello 
Qualitativo Scadente con il 
livello di Priorità 1 

Livello di Priorità 1: la Classe 
di Elementi necessita di 
interventi di manutenzione 
straordinaria 

Livelli qualitativi dello stato 
di conservazione degli 
elementi 

Presenza di soli elementi 
classificati con livelli 2, 3 e 
4. 

Mediocre Livello Qualitativo della 
classe di elementi 

Corrispondenza del Livello 
Qualitativo Mediocre con il 
livello di Priorità 2 

Livello di Priorità 2: la Classe 
di Elementi necessita di 
interventi di manutenzione 
ordinaria correttiva 

Livelli qualitativi dello stato 
di conservazione degli 
elementi 

Presenza di soli elementi 
classificati con livelli 3 e 4. Discreto Livello Qualitativo della 

classe di elementi 
Corrispondenza del Livello 
Qualitativo Discreto con il 
livello di Priorità 3 

Livello di Priorità 3: la Classe 
di Elementi necessita di 
interventi di manutenzione 
preventiva predittiva 

Livelli qualitativi dello stato 
di conservazione degli 
elementi 

Presenza di soli elementi 
classificati con livelli 4. Ottimo Livello Qualitativo della 

classe di elementi 
Corrispondenza del Livello 
Qualitativo Ottimo con il 
livello di Priorità 4 

Livello di Priorità 4: la Classe 
di Elementi necessita di 
interventi di manutenzione 
preventiva predittiva 
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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: è 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 più adatti al contesto specifico.
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Case study – Convenzione Regione Lazio
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Rif Nome struttura Posti 
letto

1 AO S.ANDREA 450
2 A.O.SAN GIOVANNI ADDOLORATA 962
3 A.O.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

8
CENTRO DI RIEDUCAZIONE PER PARAPLEGICI 
OSTIA      27

3956 3563
SAD

9 A.O. I.R.C.C.S. S.LUCIA 300
10 A.O.REGINA APOSTOLORUM ALBANO 250
11 A.O.I.R.C.C.S.L.SPALLANZANI 170
12 OSPEDALE ISRAELITICO 110

550 830

RM/ARM/A
ROMAROMA

OSTIAOSTIA 10 ALBANOALBANO
7

8
RM/DRM/D

1

2

9

11 

1 2

5
4

6

RM/ARM/A

3

Legenda:
n Strutture obbligate

n SAD
Ipotesi piano di sviluppo

AUSL

Zona del lotto Zona esterna al lotto
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Case study – AO Sant’Andrea
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Analisi delle esigenze energetiche
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L’innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni



Individuazione interventi straordinari
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Le voci a cui si fa riferimento per identificare la gerarchia di criticità sono
relative al contratto specifico cui il case study si riferisce.

L’innovazione dei modelli di gestione delle manutenzioni


