2 I RES

Data
Pagina

Foglio

28-01-2008

45
1/2

Manutenzione. L’ amministratore dovrebbe «spingere» a creare un fondo che fronteggi i costi - Utile ai calcoli di convenienza anche per chi acquista o affitta

Edifici, il calendario dei lavori salva-spese

Meno onerosae al riparo da incidenti la programmazione di verifiche e adeguamenti di parti e impianti
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Silvio Rezzonico

Giovanni Tucci

s Si puo definirlain modo chic
"facilty management" o chiamar-
la "manutenzione programma-
ta", L’amministratore dovrebbe

far pianificare per ogni edificio -

un calendario del degrado delle
singole componenti (strutture e
impianti) per prevenire i danni,
spendendo poco subito, per evita-
re costi maggiori in seguito e im-
pedire possibiliincidenti.

Per alcuni impianti (ascenso-
re, elettricitd, riscaldamento, ad
esempio), la manutenzione pro-
grammata ¢ un obbligo di legge
sanzionato. Per le strutture e le
finiture si sta invece sul vago,
per quanto infinite norme Uni
traccianoicriteri della cosiddet-
taregolad’arte.

Sapere quando intervenire
non serve solo all’assemblea di
condominio per programmare
quali saranno in futuro le spese
straordinarie e a quali opere inve-
cemetter mano subito. Eutile an-
cheachiacquistaunappartamen-

“to, per pianificare quali saranno
le spese future nellunita immobi-
liare o nell’edificio, e achilo affit-
ta, per prevedere il proprio cano-
ne netto,scalandoi costidiripara-
zioni straordinarie. Sarebbe anzi
utile nei condomini costituire un
fondo alimentato da versamenti
regolari per le future spese da af-
frontare, onde evitare di sborsa-
re grosse cifre allimprovviso, eri-
durreipericoli di morosita.

Lescadenze riportate nel dise-
gno per i lavori sono indicative.
Le incertezze sono tante: tra le
pilt importanti 'ambiente in cui
sorge 'immobile, il tipo di mate-
rialiusati, la serieta delleimprese
che hanno eseguito le opere non-
chéla cura con cui ¢ stata esegui-
talaregolare manutenzione ordj-
naria. Ecco alcune variabili.

Tetti

In quelli spioventi, con tegole, la
completa rifacitura & meno gra-
vosase le tegole stesse poggiano
su solette in cemento, anche se
le travature in legno hanno dei
vantaggi (la possibilita dirisiste-
mare solo parte delle copertura
oil fatto dipoter facilmente apri-
re lucernari).

Neij tetti piani (che in realta

hanno sempre una certa inclina-
zione per favorire lo scolo
dell’acqua),lebolle sotto il man-
t6 e le perdite sottostanti si for-
mano spesso lontano da dove ¢
avvenuta l'infiltrazione, e spes-
so la diagnosi ¢ possibile solo
smantellando un po’ a caso. Del
resto i rappezzi sono sconsiglia-
bili perché ogni giunta é fonte di
nuove infiltrazioni.

Facciate

Sono soggette a fattoriambienta-
li (variazioni di temperatura, sal-
sedine, corrosione da smog, vi-
brazioni da traffico). Quelle lapi-
deevanno preferibilmente ripuli-
te con getti di acqua nebulizzata
e detergenti non acidi, anziché
con le abusate sabbiature, che
creano migliaia di microbuchi.
Per quelle aintonaco & preferi-
bile utilizzare materiale osmoti-
co, cio€ molto traspirante sia per
il fondo che per la pittura, che ha
costi molto elevati ma tenute no-
tevolmente piltalte nel tempo. Le
piastrellein facciatavanno, almo-
mento buono, eliminate: i singoli
elementi possono staccarsi con
facilita e i rischi, anche di incolu-
mita delle persone, sono elevati.

[Impianti

Larevisione delle caldaie e degli
scaldabagni ha unritmo logico di
almeno una volta all’anno, prima
del periodo di accensione per
quelle individuali e di due volte
per quelle centralizzate, anche se
le norme prevedono che debbo-
no comungue essere seguite le
prescrizioni del costruttore e
dell'installatore. La sostituzione
degli apparecchi dovrebbe avve-
nire dopo 10 anni di vita. La vita
dellacaldaie e dell'impianto stes-
soéallungataconscarsaspesade-
calcarizzando I'acqua con un im-
piantino di addolcimento (il cal-
care tende a depositarsi sulle su-
perficiroventi).

Lamanutenzione dell’ascenso-
re deve per legge avvenire alme-
no una volta ogni sei mesi (ma
spesso € perfino bimestrale), con
verifica dellintegrita e Vefficien-
za del paracadute, del limitatore
divelocita e degli altri dispositivi
disicurezza, delle funi delle cate-
ne e deiloro attacchi. Un control-
lo pilt approfondito va eseguito
ogni due anni,
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Tutte le scadenze intervento per intervento
Dalle canne fumarie all’impianto luce, dafl’antenna all’intonaco: le date da rispettare per una piii efficiente e conser degli edifici
PULIZIA CANNE FUMARIE PERSIANE TETTO A TEGOLE CAV{ ASFENSORE
Impianto ANTENNA TV Man. ordinaria Man. ordinaria +1anno Sostituzione 615 anni
gasolip [ *amne Man. straordmana . & at o Man. straordinaria - 5 anni ASCENSORE
Impianto \ g annf 1-3 amni 20-50 g " Ristrutturazione - 10-40 anni Manutenzione | ¢ o
metano Ristrutturazione i ordinaria
10-15 anni BALCONI, TERRAZZE Manutenzione 10-20 anni
‘ . Man. straordinaria straordinaria ?
SOLAI E CANTINE 5-10 anni Sostituzi i
Manutenzione g ostituziong } 20-30 anni
Nz10| INTONACO
straordinaria ESTERNO
10-20 anni 5-25 anni LASTRICO SOLARE
Mi:jnutennore % 1 anno
R
214! 5-10 anni
gﬂrzq#;ﬁnanone } 1 anno straordinaria X
g?néirtgir;‘ggge $ ; IMPIANTO DI RISCALDAMENTO
a i 7 anni §
in lamiera | mfj?;‘;??a”ore % 1 anno
Manutenzione .
Sy Manutenzione
straordinaria & 15 anni NZ10] % 10-15 anni
in acciaio ! st'ranrdman.a
Manutepzio‘ne_ Ristrutturazione }20.50 anni
straardinaria * - 25 ani —— IMPIANTO LUCE
Manutenzione
IMPIANTO FOGNARIO N
Manutenzione "
Manutenzione . oo 5-10 anni
ordinaria % 6 mesi :t.rator?tmana
istrutturazione > 20-30 anni
Manutenzione .
straordinaria 10 anni
Ristrutturazion -
istrutiurazione (- 15-30 anni SCALE E PIANEROTTOLI
) Manutenzione s
IMPIANTO IDRICO straordinaria % 545 anni
Manutenzione
ordinaria } 12 anqi .
Manutenzione CALDAIE CENTRALIZZATE
o 10-15 anni Manutenzione {
::'“::l;stmanéonei 30-40 annt ordinaria f;‘:ﬁ,‘;
istrutturazi -40 ann Manutenzione | :
straordinaria [ O A
RIFACIMENTO CORTILE
10-20 anni
PURGO POZZI NERI IMPIANTO GAS PIASTRELLE PORTONE CITOFONO INTONACO
SPURGO POZ . FACCIATA . : PARETI INTERNE
1anno Manutenzionel , .. . Manutenznone} 5 anni Mar]ute_nzlone} 5 anni )
DISINFESTAZIONE, ordinaria anno Manutenzione'  grdinaria ordinaria Pittura ‘? 2-5 anni
DERATTIZZAZIONE Manutenzi straordinaria L Rifacimento |
anutenzionel| 5.10 i Ristrutt. 15 anni Ristrutt. %10-15 anni ifacimento | . f
5 mesi - 1 anno straordinaria {* anni 15 anni [ complete - 10-45 anni
LE PRINCIPALI SCADENZE
1. Ascensori 2 Intonaco esterno 3. Canna fumaria 4. Implanto gas 5. Antenna tv
izione - “periasostituzions I.e Operazioni Ognianngse - 'Da5al0anni, Persostitulre Daunocatreanni
.dellimpianto.. Timpianto@a maileontrollo illassoditempo
l‘intewal!eéinvece : “gasolic,ognicinque ordinariova . ‘nerlamanutenzione
i 20- 30anm ) perilmetano - effettuato.ognianno straordmana
| Fonte: ufficio studi Confappi-Federamministratori {
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