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La manutenzione di un 
edificio complesso richiede 
una progettazione specifica 
volta ad individuare le 
tipologie di intervento e le 
periodicità in cui eseguirli 
per ottenere sicurezza di 
esercizio, elevati MTBF, 
contenimento dei consumi. 
 
 

IL  SISTEMA EDIFICIO IMPIANTO 



 
 
All’atto dell’acquisizione commessa le attività da fare……(doc obbligatori) 
vedere altro convegno (pCQ e piano qualità commessa) + diagnosi energetica 
che ha come output proposte di efficientamento 
 

        

All’atto dell’acquisizione di 
una commessa di 
manutenzione è necessario 
predisporre tutta la 
documentazione per l’avvio 
delle attività manutentive: 
 
 

POI – piano operativo 

interventi 

PIANO QUALITA’ E 
AMBIENTE DI COMMESSA 

ENERGY AUDIT 

DIAGNOSI ENERGETICA 

ACQUISIZIONE COMMESSA MANUTENZIONE ED ADEMPIMENTI 
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       ENERGY AUDIT 

      STRUTTURE COMPLESSE 

 
 

Analisi tecnica approfondita di 

tutti i dati di input relativi al 

manufatto 

 
 

ENERGY AUDIT 
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        IMPATTO ENERGETICO  DI  

      STRUTTURE COMPLESSE 

28%

15%
15%

10%

8%

16%

refrigerazione prodotti

acqua calda sanitaria

climatizzazione estiva

riscaldamento invernale

ventilazione

illuminazione

altro

ENERGY AUDIT 
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• raccolta dei dati di consumo, dei costi energetici e dei dati sulle utenze elettriche, 
termiche, frigorifere, idriche (potenza, fabbisogno/consumo orario, fattore di utilizzo, 
ore di lavoro, ecc.), sulla ricostruzione dei modelli energetici sui quali sarà possibile ricavare la 

ripartizione delle potenze e dei consumi per tipo di utilizzo (illuminazione, 
condizionamento, aree di processo, altri servizi), per centro di costo, per 
sottosistema, per fascia oraria e stagionale.  

• analisi dell’esigenza di presenza di  personale tecnico qualificato (presidio saltuario o continuo) 
• analisi della storicità dei costi di manutenzione ordinaria e straordinaria 

• individuazione e calcolo degli indici di performance (KPI) e delle baseline di riferimento 

• analisi di eventuali problemi dell'involucro che occorre rilevare secondo i dettami della Norma UNI EN 
13187:2000 "Rilevazione qualitativa delle irregolarità termiche negli involucri edilizi« anche mediante utilizzo 
di termocamere e droni 

Completano l’»Analisi tecnico energetica» 

un’analisi dei dati raccolti ed un loro confronto 
con parametri di riferimento medi di 
consumo (Benchmark) UNI CEI EN 16231:2012, al 

fine di individuare interventi migliorativi per la 
riduzione dei consumi e dei costi con una 
valutazione preliminare di fattibilità tecnico-
economica.  

       ENERGY AUDIT 

      STRUTTURE COMPLESSE 

ENERGY AUDIT 
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• Analisi approfondita dei carichi dell’impianto allo scopo di 
valutare la previsione di risparmio.  

• Panoramica sugli asset e loro impatto energetico  
• Impatto delle azioni previste in relazione con il quadro 

legislativo e ambientale locale  
• Una sintesi di priorità energetiche 

    ENERGY AUDIT - OUTPUT 

ENERGY AUDIT 
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• Definisce il bilancio energetico dell’edificio e del sistema 
edificio/impianti   

• Valuta le condizioni di comfort e di sicurezza per gli utenti 

      DIAGNOSI ENERGETICA 

• Permette di individuare un piano di interventi di 
riqualificazione tecnologica  

• Permette di valutare per ciascun intervento le 
implicazioni tecniche ed economiche  

• Permette di ottimizzare la gestione del sistema 
edificio/impianti 
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Interventi di efficientamento e relativo tempo di ritorno 
degli investimenti 

      DIAGNOSI ENERGETICA: OUTPUT 
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    BEMS – BUILDING ENERGY MANAGEMENT SYSTEM 

• Riscaldamento  
• Luci  
• Condizionamento  
• Ventilazione  
• Acqua Calda Sanitaria 

Consumo Energetico Controllabile 

L’implementazione del BEMS consente di raggiungere un ambizioso macro-obiettivo: 

 

Documento prodotto per convegno Energymed  - proprietà Ing. Maurizio Landolfi 

 



IL CASO DELLA FACOLTA’ DI SCIENZE BIOTECNOLOGICHE 

Estensione in mq : 20.000 

Committente: Università degli Studi di Napoli Federico II  
Oggetto:  Servizi di facility management per la facoltà di Scienze Biotecnologiche   
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IL CASO DELLA FACOLTA’ DI SCIENZE BIOTECNOLOGICHE 

Es. pianta piano primo 
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INQUADRAMENDO DEL SITO OGGETTO DEGLI INTERVENTI 

 
 

Aree verdi 

 
 

 
 

Edilizia 

 
 

 
 

condizionamento 

 
 

 
 

antincendio 

 
 

 
 

videosorveglianza 

 
 

 
 

Elettricità 

 
 



OBIETTIVO:    
- SICUREZZA DEGLI UTENTI  

- FRUIBILITA’ DI OGNI AREA 

- CONTENIMENTO DEI CONSUMI 

 

 

IL CASO DELLA FACOLTA’ DI SCIENZE BIOTECNOLOGICHE 
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         SISTEMA DI GESTIONE DELLA MANUTENZIONE 

 
Documento di proprietà di Ellemme SpA – tutti i diritti riservati 

 

POI – piano operativo 

interventi 

PIANO QUALITA’ E 
AMBIENTE DI COMMESSA 

ENERGY AUDIT - 
censimento 

La gestione della commessa ha comportato la gestione di diverse attività che sono di 
seguito riportate: 

GESTIONE INTERVENTI 
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SISTEMA DI GESTIONE DELLA MANUTENZIONE: CENSIMENTO    

 

Gestione rilievi 

 

LOGIN 
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         SISTEMA DI GESTIONE DELLA MANUTENZIONE: CENSIMENTO  

ENERGY AUDIT - 
censimento 
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     SISTEMA DI GESTIONE DELA MANUTENZIONE: CENSIMENTO  

ENERGY AUDIT - 
censimento 

 

Documento prodotto per convegno Energymed  - proprietà Ing. Maurizio Landolfi 

 



     SISTEMA DI GESTIONE DELA MANUTENZIONE: PIANO Q. e A. DI COMMESSA 

PIANO QUALITA’ E 
AMBIENTE DI COMMESSA 
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 SISTEMA DI GESTIONE DELA MANUTENZIONE  : POI – PIANO OPERATIVO INTERVENTI 

POI – piano operativo 

interventi 
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 SISTEMA DI GESTIONE DELA MANUTENZIONE : GESTIONE ORDINI DI LAVORO 

GESTIONE INTERVENTI 
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SISTEMA SUPERVISIONE PER RILEVAZIONE CONSUMI 
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INDAGINI TERMOGRAFICHE 
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INDAGINI TERMOGRAFICHE 

L’utilizzo di sensori elettronici molto sofisticati abbinati a potenti 
software hanno reso possibile la misura a distanza della temperatura 
superficiale degli oggetti in esame. I dati raccolti vengono poi resi 
visibili in immagini colorate (dette anche mappe termiche) secondo 
specifiche scale cromatiche ove ogni tonalità di colore corrisponde ad 
una determinata temperatura. 

Particolare termografico di una curva in acciaio di una condotta per riscaldamento di un edificio civile e 

individuazione di una dispersione di calore dovuta a mancanza di adeguato isolamento (colorazione bianca e 

rossa). 

 

Dispersioni termiche provocate dalla mancanza di isolamento delle tubazioni dell'impianto di riscaldamento 

esistenti nel solaio del sottotetto di una abitazione: occorre provvedere all'isolamento del solaio del 

sottotetto. 
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INDAGINI TERMOGRAFICHE PRESSO FACOLTA’ BIOTECNOLOGIE 

I rilievi vengono eseguiti esclusivamente da personale di III° livello certificato per le PND 

metodo termografia a raggi infrarossi secondo norme UNI EN ISO 9712 

 
 

 
Immagine a luce visibile 

 

Informazioni immagine 
Temperatura sfondo 22,0°C 
Emissività 0,95 
Trasmissione 1,00 
Temperatura media 35,8°C 
Intervallo immagine 25,6°C a 46,9°C 
Modello termocamera Ti10 
Dimensioni sensore IR 160 x 120 
Numero di serie termocamera 08040646 
Versione OCA 1.1.9 
Produttore termocamera Fluke Thermography 
Descrizione lente 20mm 
Numero di serie lente - 
Ora immagine 16/05/2016 10:59:10 
Percorso file C:\ Users\ r.osati\ Desktop\ foto termocamera 

BIOTEC\ IR000146.IS2 
Intervallo di calibrazione -25,0°C a 125,0°C 
Gravità None 

 

Marker immagine principale 
Nome Temperatura Emissività Sfondo 

Punto centrale 37,6°C 0,95 22,0°C 

 

Quadro 1° piano zona E (QFC) 

 
IR000146.IS2 
16/05/2016 10:59:10 
 

 
 

 

 

Documento prodotto per convegno Energymed  - proprietà Ing. Maurizio Landolfi 

 



www.ellemmespa.it 

GRAZIE PER L’ATTENZIONE 
Ing. Maurizio Landolfi 


