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Civile

L’interesse crescente
della manutenzione

industriale per il compar-
to delle costruzioni – che
aveva a suo tempo con-
dotto alla costituzione,
nell’ambito della Com-
missione Manutenzione
dell’UNI, della Sottocom-

missione “Manutenzione dei patrimoni im-
mobiliari” – ha molteplici origini. In primo
luogo dal fatto che le attività connesse alla
manutenzione immobiliare rappresentano,
un segmento di mercato con straordinarie
prospettive di espansione e, soprattutto po-
co soggetto alle fluttuazioni congiuntura-
li che hanno sempre caratterizzato la do-
manda in edilizia.
Queste prospettive di espansione si sono
consolidate nell’ultimo decennio.
La tabella seguente riporta qualche dato re-
cente che ne quantifica la dimensione eco-
nomica. Tale mercato sembra essere oggi

Claudio Molinari, Prof. Ordinario di Tecnologia dell'Architettura, Politecnico di Milano

Manutenzione di patrimoni
immobiliari e manutenzione industriale
Integrazione di campi e competenze

Fonte: TOT, Nuove Manut. Manut. Totale
CRESME investim, % costruz. % straord. % ordin. % manut. %
Valori in costruz.
MLD di €

2005 (prev.) 159 MD 100% 57 MD 36% 67 MD 42% 35 MD 22% 102 MD 64%

zione industriale. In secondo luogo, dalle
pressioni di alcuni settori industriali, sem-
pre più consapevoli della insostenibilità del
divario di esperienze, conoscenze e capa-
cità di programmazione che caratterizza i
rapporti intersettoriali con il comparto del-
le costruzioni in materia di manutenzione.
Infine, dalle esigenze espresse dagli stessi
responsabili dei processi di produzione in-
dustriale:
- nelle sempre più frequenti situazioni in
cui l’integrazione tra “contenitori” edilizi e
possibilità di funzionamento del “contenu-
to” si configura come condizione necessa-
ria alla stessa continuità ed efficienza pro-
duttiva e richiede di conseguenza un con-
trollo “globale” e “ambientale” del sistema
contenitore-contenuto;
- per la sempre più frequente esigenza di
esercitare una valutazione globale dei beni
patrimoniali e dei relativi investimenti e,
soprattutto, di sviluppare un attento con-
trollo dei processi di conservazione o in-

maggiormante governato rispetto al passa-
to anche sul piano legislativo a seguito del-
l’entrata in vigore di un pacchetto di Leg-
gi (per esempio la Legge “Merloni” 109/94
in materia di opere pubbliche, il D.L. 157/95
che recepisce la Direttiva europea 92/50 in
materia di appalti pubblici di servizi, il D.L.
494/96 in materia di sicurezza nei cantieri,
ivi compresi quelli di manutenzione),con
forti ricadute sul comportamento degli ope-
ratori in materia di manutenzione edilizia.
La sua praticabilità, soprattutto nel caso di
assunzione di appalti di servizio, richiede
tuttavia l’acquisizione di nuove capacità
(previsione, pianificazione e programma-
zione) relativamente estranee a gran parte
degli operatori dell’edilizia. Viceversa subi-
to spendibili dagli operatori della manuten-

cremento del valore (“capital gain”) di tali
beni (asset). Negli anni più recenti si sono
poi manifestate e si stanno consolidando al-
cune tendenze ed esperienze riconducibili a
una visione sempre più integrata dei servizi
di manutenzione:
1. l’interesse crescente verso i temi, tutti da
precisare e da perimetrare, del “Facility ma-
nagement”;
2. l’avvio della sperimentazione dei con-
tratti “a risultato” (“global service”) nella
gestione dei patrimoni immobiliari;
3. la tendenza generale a considerare gli in-
vestimenti immobiliari non più come con-
giunturalmente contrapposti a quelli indu-
striali ma, al contrario, come risultato di una
strategia globale che assume come obietti-
vo primario il mantenimento o l’incremen-

to nel tempo del valore degli “asset” e l’ef-
ficienza del sistema integrato dei servizi fi-
nalizzata alla ottimizzazione della redditi-
vità.
4. l’estensione, da parte di molti operatori
pubblici istituzionali, del concetto di servi-
zio di manutenzione dagli insediamenti im-
mobiliari alla città nel suo complesso e al
territorio in generale.
La natura stessa di queste esperienze e la
complessità dei campi di applicazione, in
particolare quello della manutenzione ur-
bana e “ambientale”, richiede ulteriori sfor-
zi per far corrispondere alla integrazione
degli oggetti che li caratterizzano (“parti” ti-
picamente edilize e “parti” tipicamente in-
dustriali), l’integrazione delle competenze
necessarie ad affrontare i problemi nella
forma globale in cui si presentano e nelle
soluzioni altrettanto globali che vengono ri-
chieste. Questa integrazione sembra pre-
sentarsi allora come la prospettiva di lavo-
ro più innovativa per l’intera area della ma-

nutenzione. Si tratta di una vera e propria
strategia intersettoriale la cui praticabi-
lità pone alcuni problemi che attraversano,
coinvolgendone gli operatori, tutti i settori
interessati al cambiamento culturale e pro-
cedurale indotto da questa nuova strategia:
dalla Committenza, pubblica o privata che
sia, al mondo della ricerca; dalle Società di
gestione immobiliare alle stesse Società di
gestione degli impianti industriali.
In termini generali emerge infine un pro-
blema che è comune a tutti questi campi. Mi
riferisco alla domanda di formazione che
questa integrazione di competenze inevita-
bilmente genererà e a cui si dovrà dare una
adeguata risposta. AIMAN e Politecnico di
Milano hanno già in animo di avviare ini-
ziative comuni in questa direzione.
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La manutenzione
dei monumenti
Impostazione metodologica
per un nuovo approccio alla manutenzione
dei beni architettonici: principi e orientamenti.

Premessa
Nel mondo contemporaneo la manu-
tenzione del patrimonio architettoni-
co ed urbano costituisce senz’altro
uno dei temi di maggiore interesse ed
attualità. Si tratta di un importante
spazio operativo che si è aperto e di-
latato alle prospettive di ricerca e di
lavoro per numerose categorie di tec-
nici e di imprese, ben al di là di quel-
le tradizionalmente coinvolte nel
campo delle costruzioni, anche a
causa dell’estendersi ed intensificarsi
dei processi di degrado e degenera-
zione ambientale. Uno spazio che si
va sempre di più delineando come
essenziale alla salvaguardia ed al re-
stauro del patrimonio di edilizia sto-
rica, in quanto strutturato sul supera-
mento dell’intervento puntuale ed
episodico e fondato su una visione
processuale e quindi continua del-
l’intera attività di conservazione (con-
servation plan), articolata nelle sue
fasi complementari di prevenzione,
conoscenza, diagnosi, intervento,
collaudo, manutenzione. Comple-
mentari in questo senso: non tutta
l’attività di conservazione può esau-
rirsi in una soltanto delle sue fasi, tut-
tavia non si dà prevenzione o dia-
gnosi o controllo degli interventi e
della loro efficacia nel tempo, che
non siano riconducibili al tema es-
senziale della manutenzione. Ne con-
segue l’importanza e l’urgenza di
analizzare attentamente il fenomeno
in atto e di procedere alla individua-
zione e decodificazione delle pre-
messe, dei criteri e delle procedure
che hanno consentito e consentono

di progettare, programmare ed ese-
guire gli interventi di manutenzione
sul patrimonio architettonico ed am-
bientale.
In tale prospettiva non mancano
equivoci ed ambiguità che vanno in-
dividuati e denunciati. Un esempio: i
nuovi orientamenti in materia di ma-
nutenzione edilizia si muovono ere-
ditando e sperimentando, in maniera
più o meno acritica e asistematica,
tutta la cultura manutentiva della pro-
duzione industriale delle macchine e
con essa anche la logica sostitutiva
dei componenti. Non a caso, le prin-
cipali attività manutentive hanno sin
qui riguardato per lo più la parte im-
piantistica degli edifici, riconducen-
do la manutenzione edilizia nell’am-
bito della manutenzione industriale e
limitando l’analisi dei guasti alle di-
sfunzioni relative soltanto alle dota-
zioni tecnologiche, alle reti impianti-
stiche ed alle centrali energetiche.
L’interesse nei confronti dell’intero
manufatto e del suo stato di conser-
vazione è una acquisizione relativa-
mente recente, non ancora adeguata-
mente disciplinata dalle nuove leggi
ed istruzioni in materia.
Da questi constatazioni nasce la ne-
cessità di approfondire la comples-
sità dell’approccio manutentivo nel-
l’ambito architettonico del costruito
storico, ovvero appartenente al mon-
do della civiltà pre-moderna, neces-
sariamente distinto dal costruito con-
temporaneo della civiltà industriale.
Infatti la manutenzione, e ancora di
più la programmazione degli inter-
venti manutentivi per il patrimonio

architettonico vincolato, unico, irri-
petibile pone problemi diversi e più
complessi rispetto a quelli avanzati
dall’universo della civiltà delle mac-
chine, laddove per ogni prodotto si
pre-definisce un “ciclo di vita utile”
ed un miglior funzionamento del be-
ne al minor costo. I tecnologi parla-
no di specifiche ottimizzazioni, o ad-
dirittura di progettazione della qualità
edilizia in funzione di una durata pre-
definita. Una impostazione, questa,
del tutto opposta o estranea all’ambi-
to dei beni culturali in cui domina il
principio strategico della conserva-
zione indefinita, quindi del massimo
contenimento possibile dei processi
di decadimento del costruito e della
sua consistenza fisica. Vale a dire che
i nodi della questione manutentiva si
stringono tutti intorno alla categoria
fondante della durabilità, senza evi-
dentemente escludere altre categorie,
con le implicazioni che ciò comporta
in termini di dialettica fra conserva-
zione ed innovazione, fra patrimonio
monumentale e produzione seriale
programmata su cicli temporali corti. 
In questa prospettiva l’oggetto privi-
legiato della manutenzione non è
l’architettura tout-court, l’architettura
generica ed astratta, ma tutto quanto
coincide con le “espressioni uniche
ed irriproducibili di una civiltà co-
struttiva storicamente determinata”,
in quanto il fine ultimo vuole essere
la trasmissione al futuro dei beni ar-
chitettonici ed ambientali nella loro
integrale consistenza fisica, così co-
me ci sono pervenuti. Va da sé, quin-
di, che la parola manutenzione espri-

DOSSIER
MANUTENZIONE
CIVILE

Ciro Buono,
Architetto libero professionista, Napoli
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me con maggiore forza, all’interno
della disciplina del restauro, l’ambi-
guità ed il travaglio che la stessa di-
sciplina ha storicamente attraversato
nella sua evoluzione.

Inquadramento
del problema 

La parola manutenzione rinvia alla
concretezza manuale del fare, alla cu-
ra quotidiana e periodica, coinvol-
gendo inevitabilmente anche i con-
cetti di tempo e di storia e dunque le
variabili di significato che la stessa ca-
tegoria operativa ha assunto, di volta
in volta, in ogni stagione culturale,
storicamente determinata. Il settore
della manutenzione si è sviluppato
storicamente in un ventaglio di orien-
tamenti culturali e di procedimenti
operativi pieni di contraddizioni in
cui si rispecchiano, in maniera diver-
sa, tutti i contrasti esistenti nella ri-
cerca e nell’attività del restauro archi-
tettonico e più in generale dell’archi-
tettura stessa. Contrasti e contraddi-

zioni operative che vengono fuori so-
lo quando la moderna civiltà acquista
“coscienza del passato, ovvero della
sua presenza ed influenza nel mondo
degli uomini, quindi nel mondo del-
la cultura dei valori, delle istituzioni e
delle esperienze quotidiane”1, co-
scienza che costituisce senza dubbio
un connotato imperativo cui la mo-
derna società borghese non si può
sottrarre.
Il problema della manutenzione nel
tempo degli organismi edilizi storici
si frammenta in un considerevole nu-
mero di sottoproblemi, alcuni dei
quali di ampia portata, in quanto ri-
conducibili alla più generale e com-
plessa disciplina del costruire; altri,
molto specifici e specialistici. Consi-
derata la vastità e complessità della
problematica, è preferibile affrontare
il tema non dal punto di vista di un
generico osservatorio storico, astratto
e cronologicamente indefinito, bensì
dal punto di vista della cultura del re-
stauro moderno. Tale scelta ci con-

sente di delimitare
l’ambito temporale
di riferimento agli
ultimi due secoli,
ovvero a partire da
quando il distanzia-
mento fra gli uomi-
ni e gli oggetti del
loro passato ha pre-
so forma e sostanza
a causa dell’irrom-
pere della moderna
civiltà industriale e
borghese. Una svol-
ta radicale che, in-
troducendo trasfor-
mazioni qualitative
nel modo di produr-
re e di vivere, ha let-
teralmente modifi-
cato i criteri che si
erano consolidati
per concepire e co-
struire l’ambiente
antropizzato. Del re-
sto, prima di questo
momento, come
scrive Paolo Marco-
ni2, “la pratica della
manutenzione, co-

me sostituzione delle parti lapidee
consunte alle intemperie, il rifacimen-
to degli intonaci dilavati, la ridipintura
periodica degli stessi, la cura degli
sgrondi e delle coperture, ha sempre
fatto parte della letteratura e della ma-
nualistica storica dell’architettura”. Ed
“è stata praticata fino al secolo scorso,
quando la conservazione fu estesa agli
edifici antichi o medioevali ed impe-
gnò specialisti seguiti attentamente da
antiquari che evitassero le approssi-
mazioni e gli arbitri per un troppo fa-
cile desiderio di conformità stilistica”3. 
Con il nascere del moderno senso
storico, la manutenzione ha acquisito
il diritto ad una cittadinanza difficile
e subalterna, quando non compressa
e mortificata, poiché si è stimato e
presupposto che tale categoria rien-
trasse automaticamente in attività se-
condarie, propaggini dello stesso re-
stauro.
Ed è proprio in questa difficile e com-
plessa relazione con la disciplina del
restauro architettonico che è possibi-
le effettuare alcune riduzioni e sem-
plificazioni che riconducono i termi-
ni manutentivi a due atteggiamenti
contrapposti che si confrontano, “una
da sinistra e una da destra”, nel cam-
po del restauro, “assolutizzandone gli
aspetti conservativi, in un caso, quel-
li reintegrativi e sostitutivi nell’altro”4.
Il che vale ad ammettere, ancora una
volta, il permanere di una concezio-
ne della manutenzione come subal-
terna a quella del restauro, quindi
completamente asservita ai più signi-
ficativi indirizzi di ricerca in questo
campo, di cui si sottolinea la radicale
divergenza proprio sul senso, nei li-
miti e nei metodi dell’atto manutenti-
vo con la conseguente “mutazione”
che esso induce nell’oggetto.
La prima posizione assume il concet-
to di manutenzione come puro con-
tenimento del degrado o manuten-
zione conservativa, che deve accetta-
re anzitutto lo stato di fatto del dato
storico, come unica fonte di cono-

Fig. 1 Antonio Canal detto il Canaletto. Venezia 1697 – 1770
Il campanile in restauro, Windsor Castle, Royal Library

1 F. LA REGINA, Come un ferro rovente. Cultura e prassi del re-
stauro architettonico, Napoli, Clean, 1992, p. 25
2 P. MARCONI, Arte e cultura della manutenzione dei monu-
menti, Roma-Bari, Laterza, 1984, p. VIII.
3 Ibidem
4 G. Carbonara, Gli Orientamenti attuali del restauro archi-
tettonico, in AA.VV., Restauro dalla Teoria alla Prassi, a cura
di S. Casiello, Electa, 2000 Napoli, pp. 18-20.
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scenza, quale testimonianza significa-
tiva nella sua complessità. In questa
prospettiva, è necessario massimizza-
re la conoscenza globale del manu-
fatto, attribuendo pari valore, pari di-
gnità, pari importanza e pari diritto di
tutela a tutte le componenti e le testi-
monianze materiali presenti nella
fabbrica. L’intervento di manutenzio-
ne non viene quindi determinato da
formulazioni generalizzanti e apriori-
stiche, ma nasce essenzialmente solo
attraverso osservazioni e analisi pun-
tuali, specifiche di tipo indiziario-dia-
cronico. In altre parole si sottolinea
l’importanza di un approccio cono-
scitivo del singolo oggetto, inteso co-
me unicum irripetibile. Di conse-
guenza, la manutenzione deve esse-
re organizzata con un metodo coe-
rente ad un approccio conoscitivo e
scientifico del fenomeno del degrado
e/o di dissesto per valutare se e dove
si riscontri una effettiva esigenza del
progetto: “ […] è possibile esercitare
il massimo rispetto della conservazio-
ne, limitando le operazioni al minimo
indispensabile e fermandole prima
del giusto”5.
Alla luce di tanto, si ritiene che nella
formulazione di un progetto di ma-
nutenzione sia indispensabile il rag-
giungimento di alcuni obiettivi che
garantiscono la massimizzazione del
rispetto dell’opera, consci che qual-
siasi tipo di intervento è per sua na-
tura una modificazione dell’opera
stessa: “bisogna limitare le trasforma-
zioni (demolizioni, sostituzioni, ripri-
stini, ecc.) allo stretto necessario in
base alla sola necessità di posticipare
i fenomeni indotti dal degrado e/o
dal dissesto”6. L’attività di manuten-
zione-conservazione non postula in
alcun modo il ritorno ad uno stato
originario dell’opera, ma rispetta le
stratificazioni accumulate nel tempo
su di essa. Il monumento-documento
va conservato integro, così come si
trova, messo a riparo da ogni possi-
bile contaminazione, in nome di un
progresso culturale e scientifico. Il
valore, “la coscienza storica sa che
ogni calcolo e ogni integrazione
umana è suscettibile dell’errore sog-
gettivo”7; pertanto il documento, in

quanto unico, oggetto immutabile,
deve restare possibilmente intatto, af-
finché i posteri possano controllare i
nostri tentativi di contenimento del
degrado. “L’obiettivo della manuten-
zione-conservazione può essere sinte-
tizzato per concludere “nell’aurea
massima terapeutica del primum non
nocere”8. La manutenzione si configu-
ra come elettiva espressione operativa
del percorso teorico-metodologico ed
operativo della conservazione intesa
come mero contenimento, fino a dis-
solversi completamente in essa.
A questa posizione culturale si con-
trappone l’orientamento che postula
l’esigenza di una manutenzione-ri-
pristino del costruito storico, che tro-
va giustificazione nella (presunta)
possibilità di ripetere nel tempo in-
terventi che fanno tutti capo ad un
progetto originale, di cui si ammette
la possibilità di una esecuzione diffe-
rita nel tempo. Si vuole in tal modo
superare la visione della manutenzio-
ne ricondotta concettualmente ai cri-
teri gerarchici del restauro, da cui ri-
ceve il ruolo subordinato di “sorella
povera”, ovvero inserita nel quadro
di un’operatività comunque definita
secondo il principio selettivo dell’in-
dividuazione di valori, e di contrap-
porvi il significato che la manuten-
zione stessa esprime: consuetudine
fisica, conoscenza materiale esplicata
attraverso la pratica rivolta a un og-
getto costruito, cui si riconosce una
molteplicità irriducibile di valenze
culturali. Si calcola, in questo modo,
di non dover dar conto di quale no-
zione d’autenticità e di conservazione
fa da sfondo a questo equivoco pro-
getto manutentivo: “Il restauro una
tantum assomiglia sempre più al me-
todo ormai condannato in medicina,
che dimentica l’importanza dell’im-
postazione preventiva per concen-
trarsi sull’operazione chirurgica,
acrobatica e spettacolare, ma neces-
sariamente traumatica e pericolosa”9.
Lo spazio di una regolare manuten-
zione si apre solo quando il manufat-
to, “riscattato dalle ragioni del tem-
po”, esibisce una sua impronta di ve-
rità: il bisogno di mantenere un edi-
ficio non può essere per nulla inter-

pretato alla maniera di un conve-
niente e costante criterio conservati-
vo, bensì come l’equivalente di un
necessario completamento del re-
stauro, poiché “la manutenzione ini-
zia solo quando termina il restauro”10.
E’ interessante riportare la posizione
di M. Manieri Elia in riferimento alla
capacità di adattamento nel tempo
dell’architettura: “quanto più un’ ar-
chitettura o un contesto edilizio sono
strutturalmente complessi, tanto più
essi (come ogni altro organismo) sa-
ranno capaci di adattarsi all’ambiente
mutevole nel tempo – infatti, gli edi-
fici storici devono a tale capacità la
propria conservazione - ; e la loro
compagine ed il loro aspetto, manife-
steranno, magari, anche attraverso le
forme del proprio degrado, tracce
della loro più o meno travagliata vi-
cenda storica. Ed è in queste tracce,
osservate, nel loro significato e nella
stratificazione dei significati assunti
nel tempo – come segno del rappor-
to con gli uomini e con lo scorrere
degli eventi -, che potremo ricono-
scere qualità ed autenticità. E, questa
volta, disporremo di un concetto di
autentico che non rifiuta la natura
evolutiva del contesto storico, anzi
l’assume come un carattere specifico,
per il quale l’autenticità stessa non le-
gata ad una situazione data, può ri-
lanciarsi e svilupparsi nel tempo, e ri-
confermarsi nella vitalità attuale delle
trasformazioni”11. La teoria del restau-
ro come manutenzione-ripristino tro-
va una sua sanzione ufficiale nella
Carta del Restauro 1987, ed una sua
ampia giustificazione culturale nelle
raffinate riflessioni di Paolo Marconi
che hanno suscitato numerosi con-
sensi ma anche reazioni forti. Scrive,
a questo proposito, l’architetto e stu-
dioso romano: “com’è calzante il con-

5 S. PRATALI MAFFEI, Conservazione e manutenzione del costrui-
to: ipotesi e proposte per un capitolato speciale di appalto, Tesi
di dottorato di ricerca in Conservazione dei beni architettoni-
ci, Facoltà di Architettura, Politecnico di Milano, 1993, p. 
6 M. J. SPIGNESE, L. JURINA, La manutenzione come programma-
zione della conoscenza, in Atti del convegno di studi di Bres-
sanone, Ed. Arcadia ricerche, Venezia, 1999, pp. 399-408.
7 A. Riegel, Il moderno culto dei monumenti, cit, p. 52.
8 S. PRATALI MAFFEI S., op. loc. cit.
9 P. MARCONI, op. cit., pp. 120-137
10 G.P. TRECCANI, Manutenzione come cura del costruito, in
AA.VV., Ripensare alla manutenzione. Ricerche, progettazione,
materiale, tecniche per la cura del costruito, Atti del convegno
di studi di Bressanone, Edizione Arcadia ricerche, Venezia,
1999, p. 103.
11 M. MANIERI ELIA, La conservazione: opera differita, in “Casa-
bella”, n. 582, 1991, p. 43.
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fronto tra il restauratore ed il diretto-
re d’orchestra nel momento della ri-
creazione di un testo musicale, altret-
tanto può esserlo il confronto tra le
varie fasi di detta ri-creazione e le fa-
si del restauro, ultima delle quali in
ordine logico è senz’altro quella del-
la cosmesi, paragonabile forse al re-
cupero della sonorità originaria”12. 
Dagli accenni fatti ai due principali
orientamenti che tengono banco nel-
l’ambito della cultura contemporanea
del restauro, si possono registrare
due forme di valutazione relative al
significato della manutenzione: la pri-
ma, tesa a valutare l’atto manutentivo
soltanto come difesa e prevenzione,
come contenimento di un processo
inarrestabile di estinzione; la secon-
da, come legittimazione in corpore
vili delle operazioni di cura e ripro-
duzione sistematica, in ciò autorizza-
te dalla loro rispondenza ai princìpi
della ‘regola d’arte’ che sono stati al-
l’origine della edificazione del manu-
fatto sul quale si interviene. 
In riferimento alle due posizioni, che
riassumono nei loro assiomi gli ele-
menti essenziali di quasi due secoli di
dibattito, è possibile svolgere alcune
considerazioni in riferimento specifi-
co al tema della manutenzione. In
primis, come si è potuto rilevare, ma-
nu-tenere non significa in alcun mo-
do astenersi dall’intervento, perché
qualsiasi pur modesta opera, come la
semplice stesura della “superficie di
un intonaco”13, è già pienamente un
atto creativo; la manutenzione si con-
figura come atto eminentemente
scientifico, tecnico e, perché no,
umanistico, attento intervento sulla
materia antica, che, chiarita dall’inter-
vento di restauro, deve essere mante-
nuta e tramandata nella sua integrità
ed autenticità. Del resto già Brandi
con il concetto di “restauro preventi-
vo”14, intendeva una serie di azioni
miranti a prevenire il degrado della
materia e, con ciò, la necessità del ve-
ro e proprio restauro; l’area di perti-
nenza della prevenzione contiene la
tutela propriamente detta, la rimozio-
ne del pericolo e delle cause di dan-
no, il controllo della situazione am-
bientale, la garanzia delle condizioni,

anche di fruibilità.
Delinea, quindi una
forma di restauro
vero e proprio, con
tutte le sue compo-
nenti storico criti-
che e scientifiche
più adatte alla per-
petuazione della
materia.
Con riferimento al-
l’altra posizione,
proprio nella con-
suetudine operati-
va, nella ripetitività
diacronica degli interventi, nella vi-
sione ciclica del tempo storico, la
stessa attività di restauro rischia di
dissolversi e congelarsi in modo per-
manente nel generico concetto di
manutenzione, consolidando la con-
vinzione di poter periodicamente rin-
novare le condizioni fisiche origina-
rie della fabbrica, non importa se pu-
re al prezzo della sostituzione fisica
dei materiali, considerati questi ultimi
di sacrificio15. Con questa assenza di
problematicità, la manutenzione si è
adagiata nell’idea convenzionale, ma
contraddittoria, di perseguire la per-
manenza di un oggetto storicamente
individuato in una dimensione “me-
tastorica”. Di qui la convinzione che
la manutenzione possa considerarsi
“una sorta di restauro differito nel
tempo”16. Quel che sin qui non è riu-
scito ad un ripristino teoreticamente
formulato sembra accordarsi ad una
manutenzione dai contorni concet-
tuali quantomeno ambigui. 
Il quadro certamente incompleto ma
significativo della varietà di significa-
ti che vengono attribuiti dalla moder-
na cultura del restauro all’attività di
manutenzione, rende conto dei ritar-
di e dei limiti di una impostazione
che sembra evitare il problema, qua-
si arroccandosi in una sorta di aristo-
cratico distacco rispetto a tale proble-
matica. Un atteggiamento tanto più
grave, nel momento in cui, proprio
nel corso dell’ultimo cinquantennio,
la manutenzione del costruito storico
è andata acquisendo una rilevanza
sempre maggiore nella società con-
temporanea, causa l’intensificarsi dei

processi di degrado e alterazione am-
bientale. Pur in assenza di un chiaro
statuto teorico e pratico, l’attività ma-
nutentiva ha guadagnato un suo spa-
zio operativo sempre maggiore, fino
a determinare investimenti tali da at-
trarre, con le imprese ed i tecnici, un
settore non indifferente del mondo
industriale. Fanno fede di ciò di nu-
merosi ‘saloni’ e le fiere del restauro
e della manutenzione, ove vengono
esposti i numerosi prodotti della in-
dustria chimica e di altri settori pro-
duttivi e merceologici.

I nodi principali
della manutenzione

per l’architettura storica.
Da qualsiasi punto si voglia affrontare
l’argomento, occorre fare i conti con la
cultura del restauro architettonico. Al
di là dei diversi orientamenti e posi-
zioni, l’intento strategico di tale disci-
plina è consistito nel tentare di garan-
tire la sopravvivenza fisica dell’ogget-
to in funzione della materia costruita
pervenuta, pur mostrando, talvolta,
più attenzione al valore conferito al-
l’oggetto architettonico piuttosto che
alla sua consistenza materica. Diversa-
mente è successo per il patrimonio ar-

Fig. 2 Processo evolutivo del degrado
delle superfici intocanate

12 P. MARCONI, op. loc. cit..
13 R. PANE, Architettura e arti figurative, Neri Pozza, Venezia,
1948, p. 12.
14 C. BRANDI, Il restauro. Teoria e prassi, a cura di M. CORDARO,
Editori Riuniti, Roma, 1994, pp. 33-34
15 “[...] la prassi dell’eliminazione delle parti necrotizzate e ca-
denti” e il conseguente “rifacimento, per parti o complessivo
delle superfici di sacrificio originarie, più o meno degradate”
è, infatti, noto, grazie anche all’opera ineguagliabile di razio-
nalizzazione dei concetti tecnici del restauro di Marcello Pari-
beni, per il quale il rifacimento delle superfici di sacrificio dei
monumenti architettonici è connaturato alla filosofia stessa
della costruzione e della manutenzione dei manufatti, dall’an-
tichità ai nostri giorni. Cfr. M. PARIBENI, Parametri fisici caratte-
rizzanti lo stato di conservazione di alcune classi di beni cul-
turali, Sistema, Roma, 1976
16 G.P. TRECCANI, Op. cit., p. 223.
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chitettonico di produzione industriale,
per il quale la permanenza del manu-
fatto, qualora ritenuta economicamen-
te necessaria, è stata garantita dal va-
lore che è stato attribuito alle presta-
zioni meramente tecnico-funzionali
dell’oggetto stesso, piuttosto che alla
sua consistenza fisica.
La manutenzione è una attività che
trae significato dalla consapevolezza
che l’opera vive e si conserva nel
tempo e che l’accelerazione dei pro-
cessi di trasformazione del laborato-
rio ambientale ha messo e mette co-
stantemente in crisi lo stesso status
del dato, cioè la materia architettoni-
ca, il suo stesso modo di esprimere,
il proprio modo di “stare nel mondo”.
Avvolta dalle incessanti sollecitazioni
ed interazioni meccaniche, chimico-
fisiche, biologiche e soprattutto an-
tropiche, l’opera cambia costante-
mente pelle e talora anche corpo, of-
frendosi con estrema riluttanza all’oc-
chio indagatore dell’uomo e delle sue
sofisticate strumentazioni e tecniche
analitiche e diagnostiche. 
Ciò che è stata messa in crisi è la com-
plessa relazione fra la “condizione at-
tuale” dell’opera, comunque la si in-
tenda, e la sua trasformazione nel tem-
po. Vale a dire, la relazione fra ciò che
si vuole conservare e trasmettere al fu-
turo, da un lato, ed i modi e tempi at-
traverso cui la civiltà moderna si
preoccupa delle mutazioni della sua
immagine e consistenza fisica. Con
questa intuizione: le tracce dell’attività
di manutenzione accompagnano e in-
calzano l’opera nel corso stesso della
conoscenza e dell’intervento, né que-
sto può essere considerato come una
sorta di “fissazione magica dello status
quo”17 che assume l’opera come testo
unitario e conchiuso, autonomo nella
sua autenticità e dotato dell’autorità
dell’ hic et nunc. Al contrario, la con-
sapevolezza di vivere all’interno di un
mondo in divenire richiede strategie di
coevoluzione, operanti attraverso con-
tinui aggiustamenti tattici, tali da per-
meare sia le fasi di conoscenza che
quelle di intervento e di controllo, nel
tempo, delle scelte effettuate. Di qui la
esigenza di assumere la manutenzione
come una attività complessa che pren-

de le mosse dal progetto di restauro in
modo da assicurare la continuità am-
missibile dei suoi effetti nel tempo.
In base a tale definizione, l’oggetto
da conservare non può più essere
l’oggetto classico, in sé conchiuso e
definitivamente risolto nella staziona-
rietà del suo stato attuale, ma le po-
tenzialità evolutive che questo stato
di fatto racchiude. 
Questa concezione dinamica ed inte-
rattiva, ma non ingenuamente evolu-
tiva, costituisce un approdo relativa-
mente recente della moderna cultura
del restauro e della conservazione,
rappresentando peraltro il supera-
mento di un tipo di approccio manu-
tentivo alle tracce del passato esclusi-
vamente legato, invece, all’idea di
contenimento e di difesa. Ciò nella
consapevolezza che l’analisi dell’og-
getto da conoscere e conservare è
elemento di un contesto sede di pro-
cessi di trasformazione, che non ter-
minano nell’atto risolutivo del restau-
ro: si chiariscono così le competenze
territoriali proprie della manutenzio-
ne del costruito storico.
Quindi la manutenzione appare tale
nell’ipotesi che non modifichi sostan-
zialmente l’oggetto, perché altrimenti
assumerebbe, in questa prospettiva,
una dimensione progettuale, e quindi
una serie di ulteriori implicazioni teo-
riche e di procedura che non afferi-
scono a questa sfera disciplinare. “La
manutenzione si fa su oggetti efficien-
ti e funzionanti, ovvero su edifici già
passati attraverso l’opera di restauro”18,
al fine di impedirne il mutamento. Una
verità incontrovertibile che trova con-
ferma nella cosiddetta Carta CNR 1987,
art. 2: “L’insieme degli atti programma-
ticamente ricorrenti rivolti a mantene-
re le cose di interesse culturale in con-
dizioni ottimali di integrità e funziona-
lità specialmente dopo che abbiano
subito interventi eccezionali di conser-
vazione e/o restauro”19.
Se la materia della manutenzione è il
bene architettonico e ambientale già
passato al vaglio dell’attività di re-
stauro, ne consegue la stretta correla-
zione e dipendenza delle scelte cul-
turali dei due tipi di attività, ma non
la dissoluzione dell’uno nell’altra. Il

restauro e la manutenzione sono fasi
o ambiti operativi della più generale
strategia conservativa, così come la
prevenzione, la salvaguardia, la ge-
stione. Elemento comune è la consa-
pevolezza che il patrimonio architet-
tonico è in continua trasformazione20,
sia per i suo valori formali e sostan-
ziali, sia per le sue funzioni nonché
per il suo rapporto con l’ambiente
esterno. Per tale motivo gli strumenti
di ideazione, programmazione ed in-
tervento dovranno necessariamente
svincolarsi dalla logica di solo conte-
nimento del degrado (medicina allo-
patica) o di restituzione della imma-
gine perduta (maquillage estetico) a
vantaggio di una cura intesa come
processo che non pretende di creare
uno stato definitivo, né di fornire pre-
scrizioni di lunga validità, bensì di co-
struire condizioni ed indirizzi stabiliz-
zanti che saranno verificati alla luce
di una continua attenzione all’evolu-
zione della fabbrica e del contesto.
L’identificazione della manutenzione
come processo21, che individua tutte
le fasi di vita del manufatto architet-
tonico, può esaurire non soltanto l’at-
tività di conservazione della materia,
ma anche quelle complementari di
prevenzione, diagnosi e controllo de-
gli interventi e della loro efficacia nel
tempo: una cura dell’oggetto e del
suo insieme che porti il monumento
ad un nuovo stile di vita (salutista)
che allontani il più possibile inter-
venti chirurgici di restauro.
Anche la cultura della qualità sta fa-
cendosi strada e oggi si cominciano a
raccogliere dati e informazioni che
consentono di passare da interventi di
emergenza a una serie di interventi
programmati, con tutte le positive con-
seguenze di una strategia che basa le
scelte sul costo globale, somma di

17 F. LA REGINA, Restaurare o conservare. La costruzione logica
e metodologica del restauro architettonico, Edizioni Clean, Na-
poli, 1984, p. 155.
18 S. DELLA TORRE, Manutenzione o Conservazione?, in AA.VV.,
Ripensare alla manutenzione. Ricerche, progettazione, mate-
riale, tecniche per la cura del costruito, Atti del convegno di
studi di Bressanone, Edizione Arcadia ricerche, Venezia, 1999,
p. 223.
19 P. MARCONI, La carta del restauro 1987, in “Ricerche di storia
dell’arte”, n. 35, 1988, pp. 4-27.
20 Per maggior approfondimenti sul concetto di trasformazione
si veda A. BELLINI, A proposito di alcuni equivoci sulla conser-
vazione, in “Tema”, n. 1, 1996, Franco Angeli, Milano, 1996.
21 Per le norme UNI 7867 il processo edilizio: “è la sequenza
organizzata di fasi operative che partono dal rilevamento di
esigenze al loro soddisfacimento in termini di produzione edi-
lizia. Si tratta cioè di operazioni finalizzate alla individuazione,
definizione, realizzazione e gestione del bene”.
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quello di produzione e di gestione nel-
la vita utile dell’edificio considerato.
Le esperienze condotte in alcune na-
zioni come Francia e Gran Bretagna
evidenziano l’importanza del ruolo di
una promozione e incentivazione nel
settore della cultura manutentiva,
quando cioè manutenzione non si-
gnifica intervento a guasto avvenuto,
ma strategia di intervento preventivo
e le operazioni da prevedersi sono lo-
gicamente da raccordarsi alle caratte-
ristiche del prodotto, prefissate nella
fase progettuale.
Le maggiori difficoltà che si incontra-
no per programmare la manutenzio-
ne nel settore delle costruzioni mo-
numentali derivano dall’oggettiva dif-
ficoltà di prevedere la vita utile dei
componenti nelle varie condizioni di
esercizio, e ciò in quanto queste di-
pendono dalle tecniche e dalle mo-
dalità costruttive, che sono diverse
anche in rapporto all’organizzazione
e alle modalità di lavoro in cantiere. 
L’attività manutentiva, da sempre
competenza degli architetti e delle
maestranze edili, può oggi utilizzare
competenze specifiche per risolvere i
vari problemi legati al degrado dei
materiali, pur dovendo, almeno per
gli edifici storici, fare i conti con tec-
niche innovative tutte da verificare.
La prassi manutentiva, strettamente
collegata a quella del restauro, è co-
munque relazionata ad una caratteri-
stica ben evidente dei materiali da co-
struzione impiegati: la durabilità22.
Vale a dire che i nodi della questione
manutentiva si stringono tutti intorno
alla categoria fondante della durabi-
lità23, senza evidentemente escludere
altre categorie, con le implicazioni
che ciò comporta in termini di dialet-
tica fra conservazione ed innovazio-
ne, fra patrimonio monumentale e
produzione seriale programmata su
cicli temporali corti. 

Il sistema aperto
di manutenzione
per il patrimonio
architettonico

Il progetto di manutenzione del pa-
trimonio architettonico deve tenere
conto di due principi fondamentali

attorno ai quali impostare una corret-
ta programmazione degli interventi
manutentivi.
Da una parte bisogna tenere sempre
presente che il patrimonio architetto-
nico è in continua trasformazione24,
sia per i suo valori formali e sostan-
ziali, sia per le sue funzioni nonché
per il suo rapporto con l’ambiente
esterno; dall’altra il progetto di ma-
nutenzione e di programmazione de-
gli interventi deve liberarsi dalla logi-
ca di solo contenimento del degrado
per concentrarsi sulla cura dell’ogget-
to e del suo insieme che porti il mo-
numento ad un nuovo stile di vita (sa-
lutista) che allontani il più possibile
interventi chirurgici di restauro.
A tela proposito, infatti, il nuovo re-
golamento di attuazione della legge
quadro in materia di lavori pubblici,
che alla categoria dei beni culturali
dedica un intero titolo (il XIII°, com-
prendente gli artt. dal 211 al 224), at-
tribuisce alla manutenzione degli im-
mobili facenti parte del patrimonio
storico-culturale una specifica atten-
zione. Il quarto ed ultimo comma del-
l’articolo 212 ritiene infatti necessario
fornire una definizione tecnica di
“manutenzione”, abbinandola impli-
citamente al concetto di “manuten-
zione programmata”. Il testo del com-
ma è il seguente:
“La manutenzione consiste in una se-
rie di operazioni tecniche specialisti-
che periodicamente ripetibili volte a
mantenere i caratteri storico-artistici
e la materialità e la funzionalità del
manufatto garantendone la conser-
vazione”.
Il consolidamento di tale principio,
deriva dalla concezione propria della
manutenzione che, per sua stessa na-
tura, ha in sé una duplice funzione:
quella dell’intervento e quella della
cura come prevenzione.
È necessario, quindi, per il patrimo-
nio storico-architettonico l’integrazio-
ne della concezione di “lavoro-inter-
vento con quella più ampia di siste-
ma”25 il che implica di considerare in
modo integrato non solo le attività
strettamente esecutive di intervento,
ma quelle informative, programmato-
rie, organizzative, ispettive, diagno-

stiche e di controllo del bene edilizio
storico. 
Questo passaggio può però avvenire
in maniera graduale attraverso due
percorsi, uno teorico e l’altro operati-
vo. Al livello teorico l’obiettivo sarà
quello di ricostruire il quadro proble-
matico che si apre nel momento in
cui si intenda affrontare programma-
ticamente la manutenzione del patri-
monio edilizio tutelato; una sorta di
progetto di fattibilità per la manuten-
zione programmata, che individua
entro un sistema organizzato di ma-
nutenzione, sia i nodi problematici
da risolvere e sui quali avviare speci-
fici programmi di ricerca, sia stru-
menti necessari al funzionamento del
sistema.
Sul versante immediatamente pratico,
l’obiettivo sarà quello di far emerge-
re, attraverso la politica dei “piccoli
passi”, e del “praticabile da subito”, i
punti di crisi procedurale. Così strut-
turato il sistema potrà fornire infor-
mazioni utili tali da capire dove e co-
me un intervento di opportunità o di
piccolo passo, si colloca all’interno di
altre strategie di manutenzione pro-
grammata definibile a livello teorico.
In questo modo si stabilisce una inte-
grazione tra le due nature della ma-

Fig. 3 Articolazione del sistema
organizzativo di manutenzione

22 Cfr. G. K. KOENING, Opere durevoli, opere effimere, in “Mo-
dulo”, n. 145, 1988, pp. 14-19.
23 In una definizione data dal comitato dell’associazione inter-
nazionale FIP - Federation Internazionale de la Prècontrainte
– e del CEB (Comitè Eurointernational du Bèton), la durabilità
viene espressa come “l’attitudine di un’opera a sopportare at-
tacchi di agenti aggressivi di diversa natura mantenendo inal-
terate caratteristiche meccaniche e funzionali”. Questa defini-
zione, che fa riferimento al comportamento del materiale nel-
le condizioni ambientali e di esercizio, equivale a esprimere la
durabilità come una proprietà a lungo termine, legata quindi
alla perdita di funzionalità del tempo. 
24 Cfr. A. BELLINI, op. cit.
25 A. BALDIN, L. FURLANETTO, A. ROVERSI, F. TURCO, Manuale di
manutenzione degli impianti industriali, Ed. Angeli, Milano,
1981, p. 21.
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nutenzione che oggi vengono confu-
se: quella legata all’intervento manu-
tentivo e quella che viene comune-
mente chiamata dai tecnologi la “ge-
stione”26 del monumento.
L’articolazione del sistema organizzati-
vo di manutenzione così ipotizzato si
dovrà sviluppare in tre grandi aree tra
loro interagenti e che, a loro volta, in-
dividuano sotto-articolazioni strumen-
tali ed operative27. La prima, definita
area della progettazione, si riferisce al-
le condizioni che, pur stando a monte
del problema manutentivo, ne deter-
minano in tempi successivi la pratica-
bilità e la programmabilità. La secon-
da area, quella prettamente operativa,
si riferisce alla struttura vera e propria
degli interventi.
In fine in posizione baricentrica ri-
spetto alle due aree precedenti, si col-
loca quella definita de sistema infor-
mativo28. Quest’ultima risulta baricen-
trica non solo nello schema organiz-
zativo, ma anche nell’importanza che
assume rispetto alla possibilità di pro-
grammare nel tempo gli interventi. 
La costruzione di un sistema infor-
mativo efficiente, diffuso e che operi
con continuità è infatti una condizio-
ne indispensabile allo sviluppo di
programmi di manutenzione.
Non si tratta di rinviare la soluzione
del problema a condizioni e tempi più
propizi o livelli decisionali di ordine
superiore, quale il restauro, ma di in-
dividuare i percorsi di ricerca che pos-
sono comunque consentire una razio-
nalizzazione dell’attuale e tradizionale
pratica della manutenzione, nella qua-
le permangono ampie zone di ombra
sia sul piano tecnico che su quello or-
ganizzativo e nello stesso tempo con-
sentire la messa a punto di strumenti
e strutture organizzative finalizzate al-
l’osservazione costante dei fenomeni,
in modo da avere informazioni imme-
diate ed aggiornate29.
Nella prospettiva della manutenzione
programmata, la conoscenza, la me-
moria dell’edificio storico deve poter
essere raccolta e condivisa, attraverso
opportuni strumenti informativi, fra
tutti gli operatori che partecipano, a
diversi livelli e ruoli, alla cura della
fabbrica.

Attualmente nel cantiere della manu-
tenzione non è ancora compiuto il
superamento della figura tradizionale
dell’architetto della fabbrica ed anche
dell’artigiano, figure che detengono
la memoria delle tecniche storiche o
del processo costruttivo dell’edificio
e sovrintendono al suo mantenimen-
to con continuità nel tempo. 
Quindi, partendo dal presupposto
che qualsiasi nuova operazione di
manutenzione su un manufatto e, an-
cora di più quello vincolato, non può
che essere pensata in relazione alle
vicende conservative dello stesso, il
progetto di manutenzione non può
prescindere “dalla controllabilità e
verificabilità delle informazioni relati-
ve ad un oggetto”30, archiviate nel cor-
so del tempo. 
Così come la medicina agli inizi del se-
colo XIX ha fatto un salto di qualità su-
perando la divisione in scuole rigida-
mente contrapposte ed applicando il
metodo sperimentale allo studio teori-
co dei fenomeni31, anche la disciplina
del restauro, alla quale senza dubbio la
manutenzione appartiene, dovrebbe
compiere la stessa trasformazione.
Il metodo sperimentale, impiegato si-
stematicamente in ambito sanitario,
ha comportato una incessante osser-
vazione del soggetto da curare e una
accurata e rigorosa documentazione
di quanto veniva fatto per curarloi. 
Allo stesso modo dovrebbe essere
possibile operare la manutenzione
del costruito storico.
Il primo obiettivo è quello di archi-
viare e ordinare tutte le informazioni
accumulate nel corso del tempo e
renderle in tal modo utilizzabili per
progettare l’intervento di manuten-
zione.
Così nel “sistema aperto di manuten-
zione”32 sono i fatti, anzitutto i fatti
precisi, concreti, ordinati e raggrup-
pati, interrogabili ed osservabili in
ogni momento, a guidare la ricerca e
la cura.
Si tratta in sostanza di sottoporre le
idee di progetto al controllo dei fatti ed
alla possibilità di rivederle alla luce
delle trasformazioni dell’opera stessa.
Dalla razionalizzazione, così, del si-
stema aperto di manutenzione, po-

l’Autore
L’Architetto Ciro Buo-
no si laurea in Archi-
tettura presso l’Uni-
versità degli Studi di
Napoli “Federico II”,
1994 con la votazione
di 110/110 e lode e di-
gnità di stampa, con
tesi in restauro archi-
tettonico. Ha collabora-

to alle attività didattiche; lezioni e seminari
presso la cattedra di “Restauro architetto-
nico” dell’Università degli Studi di Napoli
“Federico II”, corso di laurea in Architettu-
ra, dal 1994 ad oggi. Consegue il titolo di
dottore di Ricerca, nel 2003, in Conserva-
zione dei Beni Architettonici, con la tesi “La
manutenzione dei monumenti: applicazio-
ni, teorie e nuovi orientamenti”. Esperto in
manutenzione ha svolto nel 2003 l’incarico
professionale di responsabile operativo
per il servizio di manutenzione e conduzio-
ne degli impianti generali e di quelli di pro-
va del CIRA di Capua (CE) (Centro Italiano
Ricerche Aerospaziali).

26 Cfr. R. DI GIULIO, Nuove tecnologie e gestione della manu-
tenzione, in “Modulo”, n. 147, 1988.
27 Cfr. C. MOLINARI, Manutenzione in edilizia, nozioni, proble-
mi, prospettive, Ed. Franco Angeli, Milano, 1989, pp. 45 – 46.
28 Sulla struttura dei sistemi informativi per la manutenzione,
cfr. La manutenzione e l’organizzazione dell’informazione, in
Frames n.56, 1995; S.I.M.E. Sistema informativo per la manu-
tenzione edilizia, Alinea, 1996.
29 Cfr. E. ARBIZZANI, Manutenzione e gestione degli edifici com-
plessi, Ed. Hoepli, Milano, 1991, p. 46.
30 P. GASPAROLI, Il controllo di qualità negli interventi esecutivi
di manutenzione delle superfici, in AA.VV., Ripensare alla ma-
nutenzione. Ricerche, progettazione, materiale, tecniche per la
cura del costruito, Atti del convegno di studi di Bressanone,
Edizione Arcadia ricerche, Venezia, 1999, p. 295.
31 Cfr. K. JASPERS, Il medico nell’età della tecnica, Raffaello Cor-
tina, Milano, 1991
32 Cfr. M. FILETTI MAZZA, G. ROSARIO, M.G. VACCARI, Organizza-
zione informatica della scheda di restauro, in “OPD Restauro”,
2/1990, p. 49-66.

tranno eseguirsi immediatamente in-
terventi di manutenzione, definiti in-
terventi dei “piccoli passi”, sempre
anche questi governati dalla istanza
prima della massimizzazione della
materia costruita pervenutaci e dalla
logica della manutenibilità degli in-
terventi stessi. Allo stesso tempo in-
dirizzare gli interventi e l’opera verso
una nuova concezione di “stile di vi-
ta”, che ne migliori l’utilizzo, ne fa-
vorisce la conservazione, eliminando
tutte quelle cause esogene ed endo-
gene che alimentano sia l’invecchia-
mento naturale sia il degrado patolo-
gico. 
In questo modo la manutenzione po-
trà soddisfare le istanze dell’interven-
to della prevenzione e della massi-
mizzazione della conservazione della
materia costruita. �
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Modellistica
del degrado
dei fabbricati
Impiego di tecniche montecarlo
per la dinamica di degrado e manutenzione
in edilizia

Sunto
Qui descrivo anzitutto il generico
fabbricato come rete di componenti
opportunamente connessi in cascata
e/o in parallelo. 
Definite le singole affidabilità, diven-
ta comodo l’uso di tecniche Monte
Carlo per la simulazione della dina-
mica di invecchiamento del fabbrica-
to nel complesso.
Per questa via possono essere rapi-
damente eseguiti esperimenti ideali
di degrado: il trade-off costi benefici
consente la scelta di strategie ottima-
li di gestione della costruzione.

Introduzione
1.1 La possibilità di compiere previ-
sioni sulla durabilità dei componenti
e dei sistemi edili e di confrontare in
sede di progetto l’affidabilità di dif-
ferenti soluzioni tecnologiche e tipo-
logiche è uno degli aspetti più sugge-
stivi di un moderno approccio alla
progettazione di nuovi edifici o al re-
cupero di quelli esistenti degradati.
La necessità di adeguati apparati ma-
tematici per la simulazione della du-
rabilità è particolarmente evidente in
tutti quei settori in cui l’ampiezza del-
l’intervento impone l’abbandono di
criteri soltanto qualitativi, e l’adozio-
ne di moderne tecniche di analisi
quantitativa del fenomeno e di pro-
grammazione dell’intervento ottimo.
Si pensi, ad esempio, ai problemi di
progettazione e di gestione di grandi
ensembles di case popolari in ammi-
nistrazione pubblica.
In particolare, è crescente interesse
per quelle classi di modelli matema-

tici che consentono di inferire l’affi-
dabilità complessiva dell’edificio
quando si posseggano certe informa-
zioni sulle affidabilità dei suoi subsi-
stemi e componenti (ad esempio,
informazioni sulla rapidità del proces-
so di progressivo degrado dei compo-
nenti strutturali, o dei componenti e fi-
niture di copertura, o dei rivestimenti
interni ed esterni, ecc.). L’attenzione
del progettista e del tecnologo è rivol-
ta alla possibilità di prevedere, per si-
gnificative classi di edifici, i tassi di
progressivo degrado corrispondenti a
differenti scelte tipologico-strutturali
e/o distributive, a differenti scelte tec-
nologiche, differenti condizioni am-
bientali e d’uso (edifici industriali, o
edifici scolastici, ecc.) o, infine, a dif-
ferenti condizioni di messa in opera
(diverse qualità dei materiali e della
mano d’opera impiegata) e a differen-
ti politiche di manutenzione.
Se si tiene anche conto del fatto che
la disponibilità di osservazioni speri-
mentali sulla durabilità dei compo-
nenti e subsistemi edili è in genere
meno scarsa di quella relativa alla du-
rabilità dell’edificio nel complesso, si
comprende l’interesse a valorizzare
ogni procedura matematica che con-
senta l’analisi previsiva del rateo di
degrado complessivo.
1.2 In questa nota viene proposto un
particolare uso di tecniche numeriche
Monte Carlo per la simulazione, al
computer, della dinamica di degrado
di edifici residenziali.
Si dànno i seguenti contributi:
- si delinea dapprima la possibilità, e
l’opportunità, di ricondurre la dina-

mica di progressivo invecchiamento
dell’organismo edile ad un compatto
schema funzionale cui contribuisco-
no, con opportuni collegamenti in
parallelo e in cascata, le dinamiche di
degrado dei singoli componenti e
subsistemi, 
- successivamente si introducono le
procedure numeriche Monte Carlo
per la sintesi al computer del suddet-
to schema di degrado dell’edificio. La
simulazione è sostanzialmente ricon-
dotta ad una sequenza di confronti tra
le affidabilità dei componenti e op-
portune successioni di numeri casua-
li. Dall’esito di tali confronti si dedu-
ce la sopravvivenza del componente,
cosi sintetizzato, nel proprio attuale
stato di conservazione, oppure il suo
degrado allo stato di conservazione
inferiore.
Per questa via, facendo uso dello
schema funzionale suddetto, si trag-
gono informazioni sulla durabilità nel
tempo dell’intero edificio.
Immediata la possibilità di estensione
ad applicazioni nel settore industriale.

Preliminari
2.1 Ipotesi di base. Nel seguito tratterò
il generico edificio residenziale B co-
me un ben definito insieme di compo-
nenti e/o subsistemi edili c1, c2,..., cn (si
pensi ad esempio ai componenti strut-
turali, alle finiture edili, agli impianti
tecnici) di assegnate caratteristiche
tecnologiche e date condizioni am-
bientali e di servizio. L’unità B sarà
pensata appartenente ad un ensemble
B di N edifici residenziali omogenei
B1, B2, …, BN. Una classificazione fre-

DOSSIER
MANUTENZIONE
CIVILE

Attilio Carotti,
Dipartimento di Ingegneria Strutturale,
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quentemente usata è la seguente: fon-
dazioni, struttura portante in acciaio o
calcestruzzo o muratura, tamponamen-
ti esterni, solai, rivestimenti di facciata,
divisóri interni, rivestimenti interni pla-
stici e ceramici, serramenti, pitturazioni
interne ed esterne, copertura e sue pro-
tezioni, rete scarichi esterni; impianto
idraulico e sanitario; impianto di riscal-
damento; impianto elettrico.
Classificherò lo stato di conservazio-
ne in cui B può istantaneamente tro-
varsi, in certi p possibili livelli {S1, S2...,
Sp}, a partire ad uno stato S1 di edifi-
cio nuovo (o come-nuovo) fino ad
uno stato finale Sp in cui l’edificio è da
considerarsi fuori-uso, attraverso (p –
2) stati di conservazione intermedi
S2,...,Sp-1; indicherò con {t1=0, t2...,tp}
l’insieme degli istanti di ingresso di B
in ciascuno di quegli stati.
Fisserò senz’altro l’attenzione su un
insieme di p=2 livelli di conservazio-
ne, e l’indagine riguarderà la sola
transizione di stato S1 ➝ S2, in cui S2

indica quello stato degradato cui a
volta a volta è principalmente rivolto
l’interesse de pianificatore. In un mo-
dello più esteso si converrà, per
esempio: S1: edificio nuovo, S2: ini-
ziale stato di degrado, S3: avanzato
stato di degrado, S4: pessimo stato di
conservazione, S5: fuori-uso. L’inter-
vallo temporale [0, t4) di residenza di
B in S1 sarà indicato con T.
Prenderò in considerazione il solo
degrado naturale di B, cioè quello
che si osserva in assenza di interven-
ti di recupero del tipo S1 ➝ Sj, con j <
i, e di un significativo sistematico pro-
gramma di manutenzione compuito
in [0, t4) sull’edificio stesso. Supporrò,
in altre parole,che l’edificio B degra-
di a S2 per la prima volta, e definiti-
vamente, nell’istante t2.
2.2 L’approccio probabilistico. L’inda-
gine probabilistica della transizione S1

➝ S2 è fondata sulla possibilità di per-
venire alla distribuzione della variabi-
le aleatoria (v.a.) T relativa all’intero
edificio B, quando siano note le distri-
buzioni del “tempo a S2” per i suoi
componenti e/o subsistemi.
A tal fine associamo al processo di
degrado S1 ➝ S2 di B le seguenti di-
stribuzioni caratteristiche:

- la funzione densità di probabilità f(t)
di T :

- la cumulata F(t):

funzione non decrescente, che dà la
probabilità, per B di degradare a S2

prima dell’istante t, essendo B nuovo
(o come-nuovo) in F(t) misura la non
affidabilità di B, con riferimento all’i-
stante t, 
- la funzione sopravvivenza:

probabilità di non osservare degrado
S1 ➝ S2 di B durante l’intervallo di
tempo [t1=0,t], essendo l’edificio B
nuovo (o come- nuovo) in . F (t) è
la affidabilità di B con riferimento al-
l’istante t; osserviamo che l’affidabi-
lità F (t) di B, eguaglia la sua dispo-
nibilità (secondo la dizione usuale
della teoria dell’affidabilità) nello
stesso intervallo di tempo.
- indicato infine con �k il tempo impie-
gato dal generico componente ck � B ad
entrare nel proprio stato Sk

2 (supposto
nuovo, o come-nuovo in t = 0), si intro-
ducono anche, con ovvio significato dei
simboli, le seguenti distribuzioni:

Metto ora a punto una procedura di si-
mulazione della dinamica di invec-
chiamento del fabbricato, che consen-
ta la sintesi dell’affidabilità Fk (t) di B
quando siano note le affidabilità dei
singoli componenti e siano opportu-
namente Fk (t) (k = 1,...,n) descritte le
relazioni tra affidabilità complessiva
dell’edificio e affidabilità dei suoi com-
ponenti.
Nel Paragrafo 3, descrivo la dinamica
degrado S1 ➝ S2 di B come albero di
guasti, cui associo descrizione grafica
ed analitica.
Nel Paragrafo 4 propongo adeguate
tecniche numeriche Monte Carlo per
la simulazione al computer del pro-

cesso di invecchiamento S1 ➝ S2, e ne
mostro l’applicazione ad un semplice
schema. L’apparato tecnico proposto
in questa nota è particolarmente van-
taggioso, o addirittura indispensabile,
nello studio di schemi molto fini del-
l’edificio, cioè in presenza di un ele-
vato numero di componenti e/o sub-
sistemi. L’interesse di architetti e tec-
nologi è rivolto alla possibilità di usa-
re il modello «a scatola chiusa» per
confronti preliminari tra le affidabi-
lità di differenti soluzioni di progetto,
mediante rapidi run su personal com-
puter o su pocket calculator.

Criteri di simulazione
della dinamica

di degrado dei fabbricati
3.1 Idee di base. Le osservazioni spe-
rimentali relative alla gestione di
grandi ensemble di case residenziali
popolari ci consentono di stabilire
che la transizione di stato S1 ➝ S2 del-
l’edificio complessivo, è dovuta ad
una opportuna combinazione di cer-
te transizioni di stato Sk

1 ➝ Sk
2 di suoi

componenti ck.
Possiamo ritenere che un edificio re-
sidenziale medio abbia raggiunto la
soglia t2 e stia degradando a S2 o
quando un certo numero di suoi com-
ponenti e/o subsistemi simultanea-
mente degrada a Sk

2 (si pensi all’insie-
me dei rivestimenti interni, dei rive-
stimenti esterni, dei pavimenti, ecc.)
oppure quando il degrado di stato
Sk

1 ➝ Sk
2 riguarda un solo subsistema

ck la cui funzione sia, nell’organismo
edile, particolarmente rilevante (si
pensi alle finiture di copertura,alla re-
te degli scarichi meteorici e grondaie,
a certi impianti tecnici, ecc.).
Seguendo questa linea di pensiero si
è pervenuti ad affrontare il problema
di simulazione scomponendo il siste-
ma edile B in subsistemi ck che con-
tribuiscono all’affidabilità complessi-
va secondo connessioni in parallelo o
in cascata, ciascun subsistemi poten-
do essere, a sua volta, riguardato co-
me un complesso di più elementari
componenti in cascata o in parallelo,
e quindi descrivendo la dinamica Sk

1

➝ Sk
2 di B con un opportuno albero di

guasti. Questa tecnica, che fornisce
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un prezioso supporto grafico e anali-
tico per l’indagine del processo di de-
grado dei suoi componenti, consente
di mettere in luce gli aspetti più si-
gnificativi del fenomeno, facilitando
l’indagine dell’intero meccanismo di
invecchiamento del fabbricato.
Quando si siano opportunamente
modellate le relazioni interne tra i
contributi dei vari componendi e sub-
sistemi alla durabilità del complesso
edile, e si sia data descrizione quan-
titativa alle singole affidabilità, la si-
mulazione della dinamica di invec-
chiamento del fabbricato è riconduci-
bile a comodi schemi interattivi, ed i
metodi della teoria dell’affidabilità
possono essere vantaggiosamente
utilizzati per pervenire all’affidabilità
complessiva.
3.2 La dinamica del degrado edile co-
me albero di guasti. Un albero di gua-
sti assunto a rappresentare la transi-
zione di stato S1 ➝ S2 dell’organismo
edile B, è una rete di opportune con-
nessioni tra certi eventi elementari
caratteristici del degrado di singoli
componenti di B: attraverso tale rete
possono sintetizzarsi eventi più com-
plessi, conseguenza dei primi (ad
esempio, il degrado dell’edificio
complessivo). Gli eventi componenti
il grafo sono legati, secondo rapporti
di causa ed effetto, da reti di porte lo-
giche AND e OR, ciascuna con più
eventi in input ed un solo evento in
output. Si intende che la descrizione
quantitativa di questi legami non può
che essere di natura stocastica, per
l’elevata incertezza che condiziona la
conoscenza della gran parte dei pa-
rametri in gioco.
L’evento in output dalla porta AND si
verifica solo se tutti gli input si verifi-
cano contemporaneamente, mentre
si verifica l’output di una porta OR se
uno soltanto degli eventi in input è
verificato. Userò nel seguito il simbo-
lo      per la porta AND ed il simbo-
lo      per la porta OR.
Fisserò nel seguito l’attenzione, a pu-
ro titolo esemplificativo, sui seguenti
sette subsistemi edili:
c1: rivestimenti di facciata,
c2: copertura e sue finiture,
c3: grondaie,

c4: serramenti esterni,
c5: serramenti interni,
c6: rivestimenti interni,
c7: impianti di riscaldamento/raffre-
scamento ed elettrico,
connessi da un grafo di affidabilità
del tipo

in cui lo schema di degrado coinvol-
ge cinque subsistemi in cascata, due
dei quali sono costituiti da coppie di
componenti in parallelo.
L’albero di degrado dell’esempio nu-
merico che svilupperemo nel seguito,
si rifà dunque ai seguenti sette eventi
basici b1...,b7 che supporremo statisti-
camente indipendenti:
b1=

D {il componente c1 entra nel proprio
stato S1

2} i = 1,…,7. Supporremo, che
nel generico istante t ciascun subsi-
stemi ck possa trovarsi o nel proprio sta-
to Sk

1 ovvero in Sk
2. Analogamente per l’or-

ganismo B, con riferimento ai suoi stati S1

ed S2.
L’albero stesso converge ad un even-
to finale “d”:

Il problema analitico è così ricondot-
to alla interpretazione stocastica del-
l’evento finale quando
siano note le distribu-
zioni degli eventi basici
bi. Nel grafo di degrado
in Figura 1, è 

3.3 Descrizione formale
dell’albero di degrado.
Darò ora una compatta
descrizione analitica
della rete di connessio-
ne tra eventi basici bi ed
evento finale d.
Riferendomi, per gene-
ralità, ad n componenti
edili ci, indico con b =
(b1,...,b2) il vettore degli
eventi basici.
Nel generico istante t
della vita in servizio di ci,

l’evento bi può verificarsi oppure no, e
supporrò possibili tutte le combinazio-
ni tra gli n eventi basici.
Possiamo compattamente descrivere lo
stato istantaneo degli eventi basici intro-
ducendo il vettore x = (x1,...,x2) tale che:

Se si suppone, come già detto, che
qualunque stato x del vettore b sia
possibile, e si indica X = (X1,...,X2)
una generica configurazione binaria
del vettore x, si perviene subito alla
seguente relazione:

Osservo peraltro che Pr{b1}=·x1Ò (si
veda 3.4), e che la traduzione alge-
brica delle relazioni booleane ele-
mentari b1Ÿbj e b1⁄bj è chiaramente
data da x1•xJ e, rispettivamente, da (1–
(1–xi) (1–xj)).
Quanto alla descrizione dello stato fi-
nale d, propongo l’introduzione del
seguente scalare:

Per la costruzione della funzione Y(x),
che chiamo funzione di degrado del-
l’edificio, mi sono riferito al semplice
modello a sette componenti prece-

Fig. 1 Logica di degrado
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dentemente introdotto, usando forma-
lismi ed elementari sviluppi di tipo
booleano.
Se Y2,3 = Y(x2, x3) e Y5,6 = Y(x5, x6) e in-
dicano le funzioni di degrado del
subsistema {c2, c3} e, rispettivamente,
del subsistema {c5, c6}, dall’esame del-
l’albero in Figura 1 si trae subito che
l’edificio B entra nel proprio stato di
conservazione quando entrambi i
componenti c2 e c3, e rispettivamente,
c5 e c6, entrano nel proprio stato S2. In
simboli:

Relazioni analoghe valgono per y5,6.
Possiamo pertanto scrivere:

D’altra parte, la costruzione della fun-
zione d’invecchiamento Y1-7 per i cin-
que componenti edili in cascata ((c2,
c3) e (c5, c6) considerati, chiaramente,
come tutt’uno):

dipende chiaramente dalle seguenti
relazioni:

(con l’indice “i” variabile sui cinque
subsistemi in cascata).
Abbiamo quindi:

Concludendo, alla funzione caratteri-
stica dell’albero di degrado dell’edifi-
cio B descritto in Figura 1 può darsi
la seguente comoda formulazione:

(1)

3.4 Dalla funzione di degrado all’af-
fidabilità dell’edificio. Quando si
possegga la funzione d’invecchia-
mento Y(x) dell’edificio, è anche su-
bito nota l’affidabilità F (t) dell’edifi-
cio B in funzione delle affidabilità F

k(t), k = 1,…,n, dei suoi componenti
(vedi 2.2). È sull’uso di queste fun-
zioni di sopravvivenza che fonderò
gli sviluppi Monte Carlo del para-
grafo successivo.
Dò ora precisa formulazione ai para-
metri introdotti nei precedenti para-
grafi; la descrizione non può che es-
sere di natura stocastica, a causa del-
l’incertezza che condiziona la cono-
scenza degli aspetti salienti del pro-
cesso in esame (si veda 2.2).
Se ui = F i(t) ndica la probabilità che
il componente edile ci si trovi, nell’i-
stante t, nel proprio stato Si

l, e wi = 1 –
ui = Fi(t), e indica la probabilità che
quello stesso componente sia invece,
nello stesso istante t, nello stato S1

2 (si
veda 2.2) allora x è un vettore casua-
le (si veda 3.3) e per la variabile alea-
toria xi si ha chiaramente:

e

Segue subito che:

(2)

e dualmente:

Pertanto, l’affidabilità in t dell’edificio
complessivo B può esprimersi (vedi
(1), 3.3):

(3)

Infatti dalla F (t)=·y(x)Ò traiamo F (t)
= 1 – ·y(x)Ò, cioè ;

e quindi 

Ricordando la (2), si giunge subito al-
la (3).
Per i test numerici sul modello mi sono
rifatto alle densità di probabilità fi(t),
i=1,…,n (vedi 2.2), e da quelle ho poi ri-
cavato numericamente le sopravvivenze
F i(t) per vari valori della variabile t.

L’indagine ha riguardato, a puro tito-
lo esemplificativo, le seguenti tre dif-
ferenti modalità di costruzione e ma-
nutenzione dell’edificio B:
1-a simulazione: materiali e mano
d’opera di media qualità, sia per le
operazioni di costruzione dell’edifi-
cio sia per quelle di manutenzione in
esercizio,
2-a simulazione: materiali e mano
d’opera di cattiva qualità; i parametri
statistici in fi(t) sono stati stimati sulla
base delle osservazioni disponibili,
3-a simulazione: materiali di prima
scelta e mano d’opera qualificata.

Procedure monte carlo
per la simulazione

del degrado dell’edificio
4.1 Nelle sue linee fondamentali, la
tecnica di simulazione Monte Carlo
adottata nel seguito consiste nel sinte-
tizzare al computer, un elevato nume-
ro di volte, l’albero di guasti caratteri-
stico della classe di edifici in esame,
ogni volta a partire casualmente da un
differente stato degli eventi di base. Il
trattamento statistico dei risultati con-
sente infine di inferire le volute infor-
mazioni sul degrado di B.
Per generare un nuovo stato iniziale
all’inizio di ogni sintesi, ho usato un
opportuno algoritmo per la genera-
zione automatica di numeri casuali
di voluta distribuzione, essendo di-
sponibili campioni di numeri casuali
uniformemente distribuiti.
4.2 Riferendomi ancora all’albero di de-
grado descritto in 3.2, ho fondato il pro-
cesso di sintesi sulle seguenti ipotesi:
- l’albero di degrado prende vita da
sette eventi basici statisticamente in-
dipendenti, ciascuno relativo ad un
subsistema edile,
- il vettore x = (x1,…,x7) esaurisce,
con le proprie determinazioni bina-
rie, tutte le possibili combinazioni de-
gli eventi basici,
- la funzione binaria Y(x) descrive
l’occorrenza dell’evento finale in re-
lazione ad un dato stato basico x,
- indichiamo con M l’elevato numero
di sintesi Monte Carlo dell’albero di
degrado.
L’iter di simulazione adottato può co-
sì riassumersi:
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- si considera il primo istante t di una
successione temporale discreta oppor-
tunamente fissata all’interno dell’inter-
vallo di servizio del sistema edile,
- si considera l’affidabilità, in quel t,
del generico componente edile; se e
= (e1,…,e7) è un generico vettore bi-
nario di un insieme caratterizzante
stati inaffidabili dell’edificio, cioè tale
per cui se x = e, l’edificio B è ormai
nello stato S2 (è il caso, nel semplice
esempio cui ci riferiamo, di vettori e
in cui o e1 o e4 o e7 eguaglia l’unità, o
di vettori in cui sia e2 che e3, o sia e5

che e6, eguagliano l’unità) tale affida-
bilità può esprimersi nel modo se-
guente:

(4)

si genera un vettore r = (r1,…,r7) di
numeri casuali, tali che ri è estratto da
un insieme di numeri distribuito se-
condo Fi(◊), inaffidabilità del compo-
nente edile ci. A tal fine ho inizial-
mente estratto un numero casuale ri

da una distribuzione uniforme su
(0,1), e successivamente, posto ri =
F(ri) = 1 – F (ri), ho ricavato ri. Le rou-
tines Matlab sono disponibili presso
l’Autore.
- si determina, in corrispondenza al
precedente, un vettore binario x =
(x1,…,x7) nel modo seguente:
componente ck

- le precedenti operazioni sono state ri-
petute M=103 volte, considerando, in
totale, le M coppie (r1x1), (r2x2),...,
(rMxM).
Il procedimento è schematizzato nel
seguente schema:
componente ck:

Sono in corso ulteriori significativi
sviluppi dei criteri seguiti nei prece-
denti paragrafi.
Si intravedono interessanti prospetti-
ve nell’uso sistematico dell’algoritmo
di sintesi qui delineato, implementato
su PC o pocket calculator per testare,
in sede di progetto, l’influenza di vari
insiemi di parametri sull’affidibilità del-
l’edificio. Dal confronto di numerose
ideali dinamiche di degrado possono
trarsi informazioni per guidare sia le
scelte progettuali sia il planning della
manutenzione in esercizio.
Ancora, il modello proposto si presta
vantaggiosamente a sistematiche
classificazioni delle dinamiche di de-
grado degli edifici per differenti tipo-
logie architettoniche, differenti tecno-
logie di costruzione, differenti politi-
che di manutenzione o condizioni
ambientali, differenti tipi di utenti. �

t (anni 5 12 25 45 70 100
F (t)

1. a simulazione .71 .55 .30 .15 .10 .08
F (t)

2. a simulazione .70 .45 .20 .09 .01 .00
F (t)

3. a simulazione .72 .58 .45 .30 .17 .11
affidabilità
osservata .69 .52 .31 .16 .11 .06 

- la voluta affidabilità F  (t) dell’edifi-
cio B in t si valuta, infine, come rap-
porto tra il numero di volte in cui,
nelle sintesi operate, l’edificio B ri-
sulta degradato in S2 ed il numero to-
tale delle sintesi stesse.
Quanto al numero delle sintesi Mon-
te Carlo, esso è stato fissato con gli
usuali metodi della inferenza statisti-
ca per la ricerca degli intervalli di
confidenza nella stima dei parametri.
Ho fatto uso del seguente stimatore
binomiale (consistente):

alla cui varianza, che eguaglia la va-
rianza di ciascun Y(xj) divisa per M2, ho
infine dato la seguente formulazione:

Gli sviluppi numerici per il semplice
caso qui descritto, hanno coinvolto in
totale 7000 numeri casuali, si passa al
successivo istante t della successione
temporale e si ripetono le precedenti
operazioni.
I risultati numerici mostrano buon ac-
cordo con le scarse osservazioni di-
sponibili in fatto di degrado S1 ➝ S2

dell’intero fabbricato.
Sono in corso sviluppi numerici per
sequenze temporali molto più dense;
essi consentiranno di integrare le os-
servazioni sperimentali disponibili
sul degrado dell’intero edificio.

l’Autore
Attilio Carotti  si è lau-
reato al Politecnico di
Milano nel 1967.  Svol-
ge la propria attività
di ricerca nel Diparti-
mento di Ingegneria
Strutturale del Politec-
nico di Milano. I suoi
contributi scientifici
riguardano la dinami-

ca sismica e l’aerodinamica di grandi
strutture dell’Ingegneria Civile, nonché i
fondamenti teorici delle tecniche di atte-
nuazione delle vibrazioni meccaniche in
campo strutturale civile e in dinamica si-
smica geotecnica. Autore sia di modellisti-
ca matematica sia di progetti per prove
sperimentali su oscillatori retroazionati
(servosistemi elettroidraulici, controllori
LQ, controllori adattativi). Ha anche dato
contributi in problemi dinamici non-linea-
ri (isolatori non-lineari multistadio) e, più
recentemente, in problemi di impatto ad al-
ta energia. Autore di oltre 60 memorie
scientifiche su riviste internazionali e atti
di congressi internazionali. Autore di testi
e manuali specializzati. Ha collaborato e
collabora con l’industria (edile in partico-
lare) in progetti di R&D, anche  nella mes-
sa a punto di modelli matematici. E’ socio
della European Mechanics Society (EURO-
MECH), dell’Unione Matematica Italiana
(UMI) e della Società Italiana di Fisica
(SIF). È stato socio fondatore della ACS As-
sociazione di Controllo Strutturale.
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Dalla manutenzione
immobiliare
alla manutenzione
urbana
Lo stato dell’arte, gli scenari di innovazione
ed i problemi aperti
della manutenzione immobiliare e urbana

Gianfranco Dioguardi, in quel
vero e proprio manifesto del-
la manutenzione urbana che

è il suo saggio “La città della qualità”
1, afferma: “La maggior parte delle
nostre città presenta uno stato di più
o meno avanzato deterioramento tec-
nico delle strutture e infrastrutture,
sia in riferimento ai centri storici, sia
per quel riguarda le costruzioni rea-
lizzate nel periodo post bellico, dagli
anni quaranta fino ai nostri giorni.
Manca del tutto una cultura della pre-
venzione e gli interventi manutentivi
che in genere si compiono hanno ca-
rattere saltuario, casuale, occasiona-
le, cosicchè i risultati vengono svuo-
tati di vera efficacia globale. Si igno-
ra che la città è un sistema vivente e
che, in quanto tale, va soggetta a un
invecchiamento fisiologico, così co-
me si evidenzia nei centri storici, o
precoce come accade pei i fabbricati
di costruzione più recente. Al degra-
do fisico si accompagna un malesse-
re sociale, diffuso in particolare nelle
grandi periferie urbane divenute luo-
ghi di forte emarginazione sociale.
Così la qualità delle città tende a di-
ventare sempre più scadente e con
essa anche la qualità dello stesso con-
testo sociale, cioè del modo di vivere
tipico di quelle aree urbane.
Ecco perchè diventa opportuno pro-
porre un processo intensivo di ma-
nutenzione urbana, da interpretare in
maniera innovativa come fenomeno
di natura socio-tecnica che va pro-
grammata sia per gli interventi tecni-
ci e tecnologici, sia per la realizza-
zione di apposite azioni di carattere

sociale tendenti a migliorare la qua-
lità della vita.”
Così continua: “ ... Si profilano dun-
que criteri nuovi per la gestione del-
la città: recupero, riabilitazione, con-
servazione e soprattutto il processo
di manutenzione quale barriera con-
tro la emarginazione. Il concetto di
città, oggi frantumato in quello di
città dei quartieri e delle periferie, si
presenta così all’affannosa ricerca di
una propria identità culturale unita-
ria. E’ necessario che torni ad essere
‘città della qualità’, attraverso un pro-
cesso costante di manutenzione del-
le proprie strutture tecniche e socia-
li. ... Si delinea dunque la nascita di
una nuova ‘scienza della conserva-
zione urbana’, che comprende le at-
tività di manutenzione vera e propria,
le operazioni di recupero e quelle di
ripristino e di rivitalizzazione ... Il
concetto di manutenzione, molto am-
pio e articolato, va fatto uscire dall’u-
niverso del caso e avviato verso il
mondo della regola, diventando stru-
mento di conservazione ragionata di
fabbricati e infrastrutture che caratte-
rizzano il territorio, consentendo una
gestione che abbia come fine il man-
tenimento dell’efficacia e dell’effi-
cienza delle prestazioni di tutte le lo-
ro componenti. Inoltre, il concetto di
‘manutenzione’ va esteso dal domi-
nio puramente tecnico a una dimen-
sione sociale, educando gli utenti ...
a diventare veri e propri terminali in-
telligenti del processo manutentivo.”
La manutenzione, dunque, come co-
glie Dioguardi, che investendo come
ambito di applicazione tutti i sub-si-

stemi che costituiscono il sistema-
città (dai patrimoni immobiliari diffu-
si o concentrati ai beni storici, artisti-
ci e architettonici, dalle reti tecnolo-
giche di servizi del sottosuolo ai si-
stemi di infrastrutture viarie e pedo-
nali, dal verde all’arredo urbano),
tende ad acquisire - in questa visione
globale ed in questa prospettiva so-
ciale oltre che tecnica - la nuova di-
mensione ed accezione di “manuten-
zione urbana”, integrando ed am-
pliando così sempre più quella di
“manutenzione immobiliare”.

Gli elementi di
innovazione settoriale

Ebbene, oggi, alla luce anche di que-
sto significativo passaggio di scala,
dall’ambito di applicazione prevalen-
temente “immobiliare” a quello “ur-
bano”, è possibile affermare che in
Italia è in atto una svolta radicale e
per certi aspetti storica nel campo
della manutenzione.
Si è in presenza, infatti, di un nuovo
contesto di riferimento caratterizzato
da significativi e, in molti casi, anco-
ra dinamici scenari di innovazione le-
gislativa e tecnico-normativa, di in-
novazione culturale-operativa e di in-
novazione del mercato. 
Innanzi tutto, parlando di mercato,
preme affermare che “Manutenzione
cenerentola”, - come i meno avvedu-
ti erano soliti considerarla nell’epoca
avanguardistica della manutenzione
(anni ‘80 - inizi anni ‘90) - non esiste
più.
In Italia (come del resto in altri paesi
dell’UE), si è ormai trasformata in

DOSSIER
MANUTENZIONE
CIVILE

Silvano Curcio,
Direttore Generale Terotec
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“principessa” del mercato delle co-
struzioni, se è vero - come stima il
CRESME 2 - che già nell’ultimo bien-
nio la manutenzione assorbiva da so-
la più del 58 per cento degli investi-
menti globali settoriali (quasi 92 mi-
liardi di euro su 157,3 miliardi com-
plessivi), consolidando un trend av-
viato fin dai primi anni ‘90 e rappre-
sentando di fatto l’unico comparto in
costante crescita nel mondo delle co-
struzioni nell’ultimo decennio.
Non solo, ma sta per diventare “regi-
na”, se è vero che entro il 2005, arri-
verà ad assorbire più del 60 per cento
degli investimenti globali del mercato.
Il boom economico della manutenzio-
ne è stato accompagnato negli ultimi
anni da un processo di profonda e de-
cisiva innovazione settoriale che è ri-
sultato e risulta tuttora contraddistinto
da importanti e concomitanti fenome-
ni di interfacciamento con altri ambiti
operativo-disciplinari strategici.
Questi fenomeni di interfacciamento
riguardano il rinnovato rapporto tra
la manutenzione e il progetto, tra la
manutenzione e i sistemi produttivi
avanzati del settore edilizio, tra la ma-
nutenzione e il mercato in espansio-
ne dei servizi tecnico-gestionali, tra la
manutenzione e il mercato finanzia-
rio immobiliare, tra la manutenzione
e la tecnologia, tra la manutenzione e
il management d’impresa ed, infine,
tra la manutenzione e la cultura della
qualità.
E segnatamente attraverso il sempre
più stretto rapporto di interazione/in-
tegrazione con la cultura della qua-
lità, la manutenzione sta assorbendo
e metabolizzando una linfa apporta-
trice di rilevanti innovazioni in termi-
ni di evoluzione/trasformazione di
contenuti, di funzioni e di finalità: il
tema della qualità assume di fatto la
funzione di motivo conduttore, com-
penetrandosi e fondendosi con il te-
ma stesso della manutenzione.
Si è dunque in presenza di un nuovo
contesto che crea finalmente le con-
dizioni per attualizzare, valorizzare,
potenziare ed applicare concreta-
mente sul campo i contenuti e le fi-
nalità della manutenzione, consen-
tendo di inquadrarla in un’ottica de-

cisamente innovativa e correttamente
rapportata al progresso dei tempi e
alle esigenze della società.
Questo nuovo contesto risulta
profondamente permeato dai proces-
si di innovazione che - come è stato
premesso - hanno investito e stanno
tuttora investendo tanto l’ambito legi-
slativo e tecnico-normativo, tanto
l’ambito culturale-operativo, quanto
lo stesso ambito di mercato della ma-
nutenzione immobiliare/urbana.

Le innovazioni legislative:
da “lavori” a “servizi”

Senza dubbio decisivi per la defini-
zione di un nuovo quadro di riferi-
mento avanzato per la manutenzione
immobiliare/urbana sono risultati gli
input direttamente o indirettamente
innescati da un’articolata produzione
legislativa imperniata su quattro capi-
saldi strategici:
– la Legge 109/1994 (legge-quadro
sui lavori pubblici), insieme al colle-
gato regolamento di attuazione (DPR
554/1999), che ha proiettato l’ottica
della manutenzione fin nella stessa
fase di progettazione delle opere
pubbliche (il soddisfacimento in fase
di progetto del “requisito di manute-
nibilità” come condizione irrinuncia-
bile per la futura gestione delle nuo-
ve opere) ed ha amplificato - attra-
verso il “piano di manutenzione” - la
sua nodale funzione di programma-
zione ed il suo ruolo strategico ai fini
del mantenimento nel tempo della
qualità delle opere realizzate;
– il DLGS 157/1995 che, recependo la
direttiva 92/50/CEE in materia di ap-
palti pubblici di servizi, ha fondato le
basi per una storica e non solo giuri-
dica evoluzione dal concetto di “la-
vori di manutenzione” (eseguibili at-
traverso attività ed opere determina-
bili e controllabili spesso solo in ter-
mini di mera quantità) al concetto di
“servizi di manutenzione” (progetta-
bili, organizzabili, realizzabili, verifi-
cabili e comparabili, invece, in termi-
ni di standard, di prestazioni e di ri-
sultati di qualità ed in funzione di
univoche responsabilità di gestione);
– la serie di leggi e decreti legislativi,
susseguitisi dal 1990 al 1994, che ha

reso obbligatorio per gli enti locali il
passaggio da bilanci di tipo “ammini-
strativo-finanziario” a bilanci di tipo
“economico-patrimoniale”, trasfor-
mando di fatto i patrimoni immobi-
liari e urbani da “voci di bilancio” (il
più delle volte) passive, a “risorse
economiche attive” da dover mante-
nere, valorizzare e gestire con criteri
manageriali e secondo principi di
programmazione, trasparenza, effi-
cienza ed economicità, al fine di con-
seguire risultati di natura economica
(come strumento interno di produ-
zione finanziaria autonoma), oltre
che sociale (come principale stru-
mento di attuazione delle finalità isti-
tuzionali);
– le leggi prodotte dal 1995 ad oggi
in materia di “fondi immobiliari” che,
disciplinando ed incentivando forme
innovative di investimento del mer-
cato finanziario nel settore immobi-
liare, da un lato hanno prefigurato
nuovi e potenzialmente estesi scena-
ri di operatività e sinergia intersetto-
riale, dall’altro hanno di fatto indiret-
tamente esaltato la funzione della
manutenzione come strumento fon-
damentale di preservazione/incre-
mento della redditività e della qua-
lità dei patrimoni immobiliari ogget-
to di investimento.

Le innovazioni
tecnico-normative:
le linee guida UNI

Interagendo parallelamente, la simul-
tanea produzione e diffusione di un
nuovo complesso di norme settoriali
ha tracciato un organico sistema di
coordinate di riferimento tecnico e
processuale per la manutenzione.
Tra le norme endogene al settore del-
la manutenzione, la Norma-quadro
UNI 10604 del 1997, con il supporto
della nuova serie di norme ad essa
collegate, ha puntualmente delineato
i “Criteri di progettazione, gestione e
controllo dei servizi di manutenzione
di immobili”, fornendo il primo siste-
matico inquadramento tecnico-nor-
mativo settoriale ed introducendo l’a-
vanzato concetto di manutenzione
intesa come servizio teso a “garantire
l’utilizzo del bene, mantenendone il
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valore patrimoniale e le prestazioni
iniziali entro limiti accettabili per tut-
ta la vita utile e favorendone l’ade-
guamento tecnico e normativo alle
iniziali o nuove prestazioni tecniche
scelte dal gestore o richieste dalla le-
gislazione” e a conformarsi e svilup-
parsi secondo il “sistema qualità” in-
trodotto dalla normativa settoriale.
Ed infine, nell’ambito della normativa
esogena al settore della manutenzio-
ne, le norme tecniche rispettivamente
contenute nei DLGS 626/1994 e
494/1996 e nella Legge 10/1991 e nel
DPR 412/1993 hanno individuato pro-
prio nella manutenzione uno degli
strumenti-chiave per produrre signifi-
cativi innalzamenti di qualità, affidabi-
lità ed efficienza tecnico-prestazionale
in settori nevralgici come quelli della
gestione della sicurezza e della gestio-
ne dei consumi energetici.

Tra manutenzione
in qualità

e manutenzione
della qualità

Il nuovo contesto legislativo e tecni-
co-normativo ha dunque aperto la
strada ad un insieme di condizioni/si-
tuazioni al contorno favorevoli alla
manutenzione.
Questo quadro innovativo, tuttavia,
rappresenterebbe solo una condizio-
ne necessaria ma non sufficiente al-
l’avanzamento e allo sviluppo della
manutenzione se non fosse stretta-
mente associato ad un concomitante
processo di innovazione culturale-
operativa.
L’innovazione, in questo caso, si sta
tangibilmente realizzando attraverso
il processo di avvicinamento e di suc-
cessiva integrazione e coesione tra la
cultura/prassi della manutenzione e
la cultura/prassi della qualità.
La filosofia della qualità fornisce già
oggi una nuova matrice concettuale e
comportamentale sulla quale model-
lare ed orientare contenuti, funzioni
e finalità della manutenzione.
In quest’ottica, la logica qualitativa
diventa ormai la logica stessa della
manutenzione e - come tale - vi tra-
sfonde le proprie caratteristiche ge-
netiche, apportando significative in-

novazioni tanto di “processo” quanto
di “prodotto”. In termini di “proces-
so”, la manutenzione diventa (tende
a diventare) sempre più “manuten-
zione in qualità” ed in questa nuova
dimensione deve essere ora reinter-
pretata come “sistema”, come “servi-
zio” e come “programma” 3.
Gestire la manutenzione in qualità dei
sistemi immobiliari e urbani significa,
pertanto, soddisfare esigenze esplicite
ed implicite degli utenti/clienti desti-
natari attraverso un sistema, servizio,
programma manutentivo sotteso e
conforme ad un processo unitario qua-
lity oriented di sistematizzazione, at-
tuazione, ottimizzazione, controllo e
costante miglioramento.
Il che comporta (comporterà), gra-
dualmente, l’adozione di un approc-
cio organizzativo-gestionale sempre
più di stampo manageriale, a cui de-
vono (dovranno) necessariamente

uniformarsi tanto la domanda quanto
l’offerta di manutenzione per poter
sviluppare in qualità il circuito esi-
genze- requisiti-prestazioni, perse-
guendo obiettivi di efficienza, effica-
cia ed economicità.
In termini di “prodotto”, la manuten-
zione diventa (tende a diventare)
sempre più “manutenzione della
qualità”.
Gestire la manutenzione della qualità
dei sistemi immobiliari e urbani signi-
fica, pertanto, passare da una conce-
zione statica ad una concezione dina-
mica della stessa qualità, da intender-
si come sistema programmabile ed
aggiornabile nel tempo di standard di
funzionalità e prestazionalità dei siste-
mi da garantire e/o conseguire duran-
te tutto il loro ciclo di vita utile.
Il che comporta (comporterà), gra-
dualmente, una progressiva saldatura
tra il processo integrato di manuten-

L’Associazione Terotec - Laboratorio
per l’Innovazione della Manutenzione e
della Gestione dei Patrimoni Urbani e
Immobiliari (www.terotec.it) è stata
fondata nel maggio 2002. Terotec è un
“laboratorio tecnologico-scientifico” di
riferimento nazionale che ha per scopo
istituzionale la promozione, lo sviluppo
e la diffusione della cultura e dell’inno-
vazione nel campo della manutenzione
e della gestione dei patrimoni urbani e
immobiliari, con precipua applicazione
a beni immobiliari, beni storici, artistici
e architettonici, infrastrutture viarie, re-
ti tecnologiche, verde e arredo urbano.
Le attività istituzionali di Terotec hanno
come destinatari tutti i soggetti pubbli-
ci e privati che operano e/o hanno inte-
resse nel campo della manutenzione e
della gestione dei patrimoni urbani e
immobiliari e si sviluppano attraverso
progetti finalizzati nei settori della ricer-
ca applicata e dell’ innovazione tecnolo-
gica, della sperimentazione organizzati-
vo-gestionale, della formazione manage-
riale, della normazione tecnico-procedu-
rale e dell’informazione specialistica.
Tra i più recenti progetti realizzati da Te-
rotec: la norma UNI 11136:2004 “Global

Service per la manutenzione dei patrimo-
ni immobiliari. Linee guida” (coordina-
mento gruppo nazionale di lavoro); il
“Lessico del Facility Management” (stu-
dio pubblicato da Il Sole 24 Ore); “Cen-
siform 2004”, primo censimento nazio-
nale dell’offerta formativa nel settore del-
la gestione e della manutenzione immo-
biliare. A Terotec è affidato il coordina-
mento del gruppo nazionale di lavoro UNI
per la normativa tecnica europea sul Fa-
cility Management (CEN TC 348).
I soci promotori (fondatori*) di Terotec
sono:
– ANCE - Associazione Nazionale Co-
struttori Edili* 
– Condotte Immobiliare spa 
– Coopservice scrl*
– DeltaDator spa
– EUR spa* 
– FISE - Federazione Imprese di Servizi* 
– Groma srl* 
– Harpaceas Insight srl* 
– Insula spa* 
– La Fiorita scrl 
– Manitalidea spa* 
– Manutencoop scrl*
– Pirelli & C. Real Estate Facility Mana-
gement spa*. 

Terotec: il “laboratorio” per la manutenzione
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zione ed i processi integrati di pro-
grammazione, progettazione e realiz-
zazione dei sistemi immobiliari e ur-
bani, all’interno di un processo edili-
zo-urbano integrato in cui il concetto
di qualità viene (verrà) esteso dina-
micamente fin nella fase di gestione e
di esercizio dei singoli sistemi.

I problemi aperti e gli
scenari di sviluppo

Se queste dunque appaiono essere le
coordinate di riferimento e gli scena-
ri di innovazione ed evoluzione della
manutenzione immobiliare/urbana, è
opportuno soffermarsi in questa sede
anche su quelle che al momento ri-
sultano essere le problematiche set-
toriali aperte ed i nodi da porre fin da
oggi al centro del dibattito, al fine di
tentare di individuare approcci mira-
ti e soluzioni congruenti.
Sei i punti strategici da inserire all’or-
dine del giorno del dibattito settoria-
le sulla manutenzione al fine di indi-
rizzarne un suo corretto sviluppo:
1. quali sistemi programmatori e ge-
stionali per la committenza pubblica;
2. quali assetti organizzativi e struttu-
rali per le aziende erogatrici di servi-
zi manutentivi; 
3. quali competenze tecnico-profes-
sionali per gli operatori sia della do-
manda che dell’offerta;
4. quali processi di qualificazione per
l’offerta; 
5. quali forme procedurali e contrat-
tuali per gli appalti;
6. quali risorse finanziarie da mettere
in campo.
Sul primo aspetto, si ritiene che di
fronte alla complessità intrinseca dei
processi di programmazione e di
coordinamento delle attività di manu-
tenzione, estese o da estendersi pe-
raltro alla scala urbana, sia ormai in-
derogabile l’esigenza di una ridefini-
zione dei compiti e delle funzioni di
“cabina di regia” che la committenza
pubblica è chiamata ad assumere una
volta per tutte, specie alla luce delle
evidenti discrasie ogni giorno riscon-
trabili nell’irrazionale quanto inade-
guata gestione degli interventi manu-
tentivi su edifici, strade ed impianti
sotterranei delle nostre città.

A ciò nondimeno corrisponde un dif-
fuso quanto obsoleto assetto struttu-
rale ed organizzativo di molte azien-
de che operano nel settore, ancorato
il più delle volte a modelli già in uso
per la gestione di lavori pubblici o di
singoli servizi parcellizzati, ma evi-
dentemente inadeguati per la gestio-
ne coordinata di servizi manutentivi
integrati rivolti a sistemi immobiliari e
urbani quanto mai complessi, diffe-
renziati e nello stesso tempo stretta-
mente compenetrati. In contrapposi-
zione a ciò, deve segnalarsi l’ancora
ad oggi limitata presenza di un grup-
po di aziende nazionali e multinazio-
nali “specializzate” (di grande e media

ne di nuove figure e competenze tec-
niche e professionali espressamente
dedicate al “management” dei servizi
di manutenzione immobiliare e urba-
na (dal Facility al Maintenance Mana-
gement): tanto il settore della do-
manda, quanto il settore dell’offerta
di manutenzione esprimono infatti la
pressante necessità di dotarsi di nuo-
vi quadri tecnico-professionali in gra-
do di gestire e governare la novità e
la complessità insite nei processi di
programmazione, progettazione, or-
ganizzazione, realizzazione e control-
lo dei servizi di manutenzione rivolti
ai sistemi immobiliari e urbani 4.
Altrettanto nodale risulta il tema del-

E’ stata pubblicata a settembre 2004 la
norma UNI 11136 “Global Service per
la manutenzione dei patrimoni immobi-
liari. Linee guida”. Frutto di due anni di
intenso lavoro, è il risultato di un’arti-
colata iniziativa normativa promossa e
coordinata da Terotec (coordinatore
gruppo nazionale di lavoro: Prof. Silva-
no Curcio) nell’ambito della SC3 dell’U-
NI (presidente: Prof. Claudio Molinari),
con la copartecipazione attiva e la con-
divisione di qualificati rappresentanti
della committenza pubblica (in partico-
lare il Dipartimento delle Risorse Stru-
mentali della Presidenza del Consiglio
dei Ministri, il Comune di Bologna, il
Comune di Modena e Poste Italiane),
delle imprese operanti nel settore del
Facility Management (tra cui le associa-
zioni di categoria ANCE e FISE ed im-
prese promotrici di Terotec) e del mon-
do universitario (in particolare il Poli-
tecnico di Milano, l’Università di Bre-
scia, il Politecnico di Torino e l’Univer-
sità IUAV di Venezia). La norma 11136

rappresenta di fatto una fondamentale
“linea guida” per l’impostazione dei
processi di Global Service di manuten-
zione rivolti ad immobili e patrimoni im-
mobiliari pubblici e privati, al fine di
uniformarne l’approccio, su una base
comune di riferimento metodologico-
operativo, tanto da parte dei commit-
tenti quanto degli assuntori.
La norma si incentra in particolare sul-
le seguenti fasi-chiave del processo di
Global Service:
- la fase di impostazione preliminare (da
parte del committente); 
- la fase di impostazione della richiesta
di offerta (da parte del committente);
- la fase di impostazione del progetto
di offerta (da parte del potenziale as-
suntore).
La norma costituisce la prima linea gui-
da sul Global Service emanata a livello
europeo e, insieme alle altre norme pro-
dotte dalla SC 3 dell’UNI, pone l’Italia al-
l’avanguardia nel campo della norma-
zione tecnica settoriale

Global Service Manutenzione: le nuove linee guida normative UNI

dimensione) che operano espressa-
mente nell’ambito del Facility Manage-
ment e del Global Service e che di fat-
to stanno acquisendo una posizione
preminente nel mercato settoriale. 
Il terzo aspetto problematico si ricol-
lega direttamente ai precedenti e ri-
guarda il tema della sistematica pro-
gettazione e diffusione di formazione
specificamente orientata alla creazio-

l’adeguata qualificazione delle strut-
ture operanti nel campo della manu-
tenzione: di indubbia rilevanza, ma
non risolutiva, appare in tal senso la
possibilità per la committenza pub-
blica di utilizzare come strumento di
individuazione, valutazione, selezio-
ne e controllo nell’ambito dell’ancora
eterogeneo e non consolidato pano-
rama nazionale degli operatori setto-
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riali (società di servizi tecnico-gestio-
nali, imprese di manutenzione, im-
prese di costruzione in fase di ricon-
versione/specializzazione nel settore
della manutenzione, ecc.), uno speci-
fico sistema di garanzia della qualità
realizzabile a partire dalla vigente
normativa in materia e certificabile da
organismi appositamente accreditati.
L’individuazione di nuove e più ade-
guate forme procedurali e contrattua-
li per gli appalti di manutenzione e di
nuove e più commisurate risorse fi-
nanziarie da associare alle sempre
più esigue risorse a disposizione nei
bilanci della committenza pubblica,
costituiscono di certo gli aspetti pro-
blematici verso il cui approccio ne-
cessita una più incisiva capacità pro-
gettuale oltre che una più spiccata e
mirata predisposizione alla sperimen-
tazione sul campo. Per quanto attie-
ne al primo aspetto, occorre segnala-
re l’avvio tanto di progetti a livello
nazionale di studio, analisi e valuta-
zione dell’impatto di formule “Global
Service oriented” sul mercato della
manutenzione urbana, quanto di pri-
me significative esperienze locali di
gare di appalto sempre in Global Ser-
vice per la manutenzione integrata
delle città. Nel contesto che si è ten-
tato fin qui di inquadrare, lo sviluppo
del mercato della manutenzione ap-
pare sempre più decisamente caratte-
rizzato dall’evoluzione/integrazione
verso il/nel mercato del Facility Ma-
nagement dei “servizi integrati” per
gli immobili e per la città. A diretta te-
stimonianza dell’evoluzione della
manutenzione dall’immobiliare all’ur-
bano, va sottolineato il fatto che si è
già in presenza di un mercato del
Global Service di seconda generazio-
ne: sintomatica di questa tendenza
sono gli appalti attivati dal Comune
di Bologna per il primo “City Global
Service”, dal Comune di Milano per la
gestione dell’intero sistema del verde
urbano e da diversi altri enti locali
(Provincia di Firenze, Comune di Pra-
to, Comune di Pisa, Comune di Reg-
gio Calabria, ecc.) per la gestione e la
manutenzione del sistema stradale. 
Per quanto concerne il secondo
aspetto problematico, è tempo ormai

di individuare o progettare ex novo
strade alternative e/o integrative al fi-
nanziamento pubblico, esplorando
anche le finora mai adeguatamente
considerate e valutate opportunità of-
ferte dal cosiddetto “marketing terri-
toriale”, studiando altresì forme inno-
vative di coinvolgimento a livello fi-
nanziario di operatori privati in pro-
grammi di manutenzione e riqualifi-
cazione urbana in cui pubblico e pri-
vato riescano a trarre i rispettivi ritor-
ni (in termini prioritariamente sociali
il primo, economico-finanziari il se-
condo).
Al riguardo, si ritiene quanto mai op-
portuno avviare il dibattito (così co-
me anche la messa a punto e l’attiva-
zione di iniziative sperimentali sul
campo) riguardo all’ipotesi, che si
lancia in questa sede, di progetti in-
novativi di “maintenance financing”,
al fine di stimolare, e se possibile in-
nescare, - così come è avvenuto per
il “project financing” delle opere pub-
bliche - una specifica attenzione ed
una correlata progettualità verso lo
studio e la sperimentazione di nuove
forme di finanziamento della manu-
tenzione per gli immobili e per le
città. �
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