La manutenzione programmata degli edifici
a cura di Alberto Pavan, Fulvio Re Cecconi e Sebastiano Maltese – Politecnico di Milano
La Diocesi di Milano, con Osmi - Camera di Commercio, il Politecnico di Milano e lo studio BAEC hanno di recente iniziato un percorso di studio di quelle che possono essere le più efficaci metodologie di diagnosi, analisi e intervento manutentivo, nonché di sensibilizzazione sui Parroci e le Parrocchie della Diocesi milanese, per affrontare in modo organico, efficiente ed efficace il problema della salvaguardia il proprio patrimonio immobiliare. Con particolare riguardo a tutti quei beni che, oltre alle chiese e agli edifici monumentali, costituiscono la stragrande maggioranza degli edifici ecclesiastici: sono gli edifici destinati all’attività pastorale (centri parrocchiali, oratori, abitazione del Parroco, scuole dell’infanzia, ecc.), nei quali, in silenzio, si svolge gran parte del lavoro di accoglienza e supporto quotidiano dei bisognosi, della comunità e dei fedeli.

I vantaggi derivanti dalla predisposizione del Piano di manutenzione 

È possibile ed economico, anche nel settore delle costruzioni e per gli edifici, adottare strategie manutentive “moderne” come è oramai prassi in tutti i settori industriali più evoluti? Ogni giorno spendiamo tempo e risorse per manutenere oggetti che comportano un investimento iniziale di gran lunga minore di quello necessario per acquistare gli immobili. Ad esempio per eseguire un tagliando dell’automobile (che rappresenta un intervento di manutenzione preventiva! o programmata che dir si voglia) spendiamo ogni volta qualche punto percentuale del suo prezzo di acquisto (spendere 400 Euro per il tagliando di un’auto che ne è costati 20.000 significa spendere il 2% del costo iniziale). E oramai il tagliando non solo ha cadenza quasi annuale ma ci viene ricordato dalla stessa macchina. Per contro, e anche un po’ inspiegabilmente, troviamo invece difficile, o quasi impensabile, spendere percentuali anche inferiori per la manutenzione di un immobile: la nostra casa, l’ufficio, il capannone, ecc., nonostante il suo prezzo di partenza e la sua utilità siano sicuramente maggiori rispetto a quelli di un’auto. Auto che, a prescindere dalla continua manutenzione, oltretutto, mi durerà al più 10/15 anni mentre la casa la concepisco che duri almeno 100 anni e oltre.
Manutenzione è vocabolo di origine latino - medievale, derivato della locuzione latina manu tenere, “tenere con la mano”, “tenere una cosa in modo che duri a lungo, rimanga in essere e in efficienza”. Un concetto purtroppo poco diffuso in edilizia se si pensa che è solo nel 1978 la prima Legge italiana relativa alle manutenzioni nel mondo delle costruzioni
 e che ancora ci si scontra con la convinzione comune che un oggetto edilizio debba essere infinitamente durevole a prescindere da come lo conservo (“la casa è per sempre”, se mi ricordo che è fatta di pezzi che durano poco).

La manutenzione, oggigiorno, si occupa di studiare, dal punto di vista progettuale e gestionale, come attuare le azioni tecnico-esecutive, operative e manageriali necessarie al fine di garantire la disponibilità dei sistemi, l’economicità della conduzione dei sistemi, la loro sicurezza e l’impiego ottimale delle risorse ambientali e non ad essi collegate. Tra le differenti strategie manutentive adottabili, da anni, la manutenzione preventiva è considerata migliore della manutenzione correttiva (a guasto), e nessuno nel settore contesta più l’idea che manutenere periodicamente un’entità ne allunga la vita utile diminuendo i costi futuri di riparazione. Meno diffusa è, invece, la conoscenza del peso dei costi della manutenzione preventiva e dei suoi vantaggi o svantaggi economici rispetto alla manutenzione correttiva. Per misurare questi supposti benefici economici è necessario prendere in considerazione anche il concetto di probabilità di guasto e delle conseguenze che il guasto può avere. È noto, difatti, che un guasto può causare, per limitarsi ai soli aspetti economici, conseguenze ben maggiori dell’esborso legato alla mera riparazione dello stesso. Ad esempio, una perdita in una tubatura, e la conseguente presenza d’acqua in parti della costruzione che non la prevedevano, può causare, oltre alle disfunzioni all’impianto, danni agli elementi di finitura delle pareti (gessi, intonaci, carte da parati negli edifici moderni, affreschi o preziosi mosaici in edifici di valore storico e artistico) ma anche a parti strutturali (si pensi, ad esempio, ai solai in legno) con conseguenti crolli e pericoli per la sicurezza delle persone. Diretta conseguenza del danno sono anche le ripercussioni, non monetizzabili, legate all’immagine che la proprietà del bene ha nella comunità. Sfortunatamente, questi danni legati al guasto di un elemento sono di gran lunga maggiori del solo costo di sostituzione dell’elemento che si è rotto. 
In quest’ottica il consueto procrastinare dei necessari interventi di manutenzione preventiva non comporta più solo un mancato esborso (erroneamente visto come risparmio) ma anche un aumento, spesso considerevole, del rischio di danni secondari ad altre parti dell’edificio o a persone, danni che peraltro comportano, ai sensi del Codice Civile, la responsabilità dell’amministratore del bene ma anche dei proprietari e/o condomini.
Un presunto risparmio iniziale è, in vero, una maggiore spesa nel tempo, che spesso diviene imprevista e fonte di ulteriori spese conseguenti (danni).

Diciamo quindi che:
1. la manutenzione è un’azione inevitabile soprattutto per i beni con lunghi cicli di vita come gli immobili; ciò che si fa normalmente per l’automobile, o la lavatrice - beni di consumo dalla vita breve  (3-5 anni) - non è pensabile che non lo si ripeta per gli edifici - beni di consumo e di investimento dal ciclo di vita lungo o lunghissimo (100 anni e oltre) e con un valore economico di cento, mille volte superiore;

2. la manutenzione “a guasto” (avvenuto) sembra conveniente in una visione nel breve periodo (un’unica spesa a rottura dell’elemento) ma in realtà sposta solo nel tempo il problema e concentra grossi esborsi monetari in momenti non programmabili; è pertanto altamente improduttiva per chi conserva patrimoni numerosi e per lunghi periodi, costringendolo ad una gestione di cassa irrazionale;

3. la manutenzione programmata pur comportando piccole spese continuative nel tempo, ha una incidenza di costo inferiore per unità di tempo (€/anno), consente una razionalizzazione dei flussi di cassa, mantiene inalterato il valore d’uso e di mercato del fabbricato (€/mq);

4. la mancata manutenzione aumenta in modo proporzionale il rischio di guasto ed il numero di sostituzioni necessarie, dell’elemento, nel periodo di vita utile ordinariamente considerabile; essa, inoltre, diminuisce in modo altrettanto proporzionale i tempi di rimanifestazione del guasto stesso;

5. i costi di intervento (gestione, manutenzione e sostituzione) sono solo parte dei costi complessivi di manutenzione che la proprietà potrebbe dover sostenere nel ciclo di vita dell’immobile. In caso di guasto, oltre ai primi, si appaleseranno anche possibili costi di mancato servizio e possibili danni, al bene e verso terzi;

6. la mancata manutenzione può generare danni monetizzabili come, altresì, ben più gravi  danni non monetizzabili (ad esempio verso beni di valore storico/artistico);

7. la mancata manutenzione è certamente diseconomica in quanto genera esternalità negative che incidono in termini di costi/benefici sul patrimonio. Una scarsa o poco accorta allocazione iniziale delle risorse (miraggio di minori costi di intervento: manutenzione a guasto) comporta una proliferazione di extracosti non più recuperabili nel breve come nel lungo periodo.

Una mancata manutenzione periodica del bene edilizio e dei suoi innumerevoli componenti, pur con differenti gradi di complessità che meritano di essere di volta in volta valutati, comporta la generazione di maggiori costi di intervento ed altrettanti, o superiori, ulteriori extracosti indotti (esternalità negative), spesso non monetizzati in letteratura, ma che pesano in modo decisivo sulla bilancia della gestione del patrimonio; soprattutto per un soggetto non speculatore interessato alla conservazione del portafoglio e non al profitto: sicurezza, responsabilità e danni verso terzi, danni di immagine, interruzione di servizi essenziali di natura assistenziale e caritatevole, danni non monetizzabili, ecc. Questi maggiori costi si aggiungo, poi, a quelli già in parte considerati in alcuni studi quali: la svalutazione patrimoniale, l’incremento dei consumi, dei costi di riparazione, ecc.
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Manutenzione programmata contro manutenzione a guasto. Si veda come a fronte di maggiori interventi il bene si mantiene più a lungo, incrementa il suo valore e comporta spese per unità di tempo inferiori.
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Un guasto all’impianto può generare una già non piacevole interruzione del servizio ma, oltretutto, anche un possibile generarsi di danni collaterali non prevedibili e dai costi a volte imponderabili. L’assicurazione dell’auto è obbligatoria quella della casa no.
� Legge n° 457 del 5 agosto 1978 “norme per l’edilizia residenziale”.





