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L’Ing. Lucio Grassi fonda una ditta 

individuale che si occupa di 

installazione di impianti di 

riscaldamento. In soli 4 anni la 

trasforma in una Srl di successo 

insieme con Maria Rosaria de 

Donato. Il nome Graded nasce 

dagli acronimi dei loro cognomi. 

Oggi Graded è una grande SpA che 

opera in tutta Italia. Una Energy 

Saving Company accreditata che 

progetta e realizza soluzioni 

energetiche personalizzate nel 

settore pubblico e privato. Nel 

segno della continuità, è gestita dai 

figli Vito e Federico Grassi. 

La Graded SpA 



La Graded SpA 



UNIVERSITÀ DEGLI STUDI DI 

CATANZARO MAGNA GRÆCIA 

Impianto di cogenerazione per la 

produzione ad alta efficienza di energia 

elettrica, termica e frigorifera, a servizio 

del Campus Universitario “Salvatore 

Venuta”, ivi comprese le attività 

ospedaliere dell’Azienda Mater Domini 

e della Fondazione Oncologica 

Tommaso Campanella, le facoltà di 

medicina e giurisprudenza, i campi 

sportivi, la residenza universitaria ed il 

centro di ricerca nucleare del CNR. 

COMUNE DI MERCATO SAN 

SEVERINO 

Impianti fotovoltaici sulle coperture 

degli edifici scolastici 

La Graded SpA 



AOU “FEDERICO II” 

Multi global service degli impianti termici, 

idrici, elettrici, antincendio, antintrusione, 

sollevamento, bonifica e sanificazione anti 

legionella nei circuiti acqua calda sanitaria 

con biossido di cloro, impianti gas medicali, 

impianti di dosaggio ipoclorito di sodio 

quale sanificante acqua potabile 

La Graded SpA 

UNIVERSITÀ DEGLI STUDI DI SALERNO 

Servizio triennale di controllo e 

manutenzione programmata degli impianti 

tecnologici, degli infissi e gestione energia 

del patrimonio immobiliare d’Ateneo 



Manutenzione ed efficienza energetica del 
sistema edificio-impianto 

Ci sono tre ambiti per mettere in pratica l’efficienza energetica 

Energy 

Management 
- Diagnosi energetica 

- Sistemi di gestione 

dell’energia 

Soluzioni sul sistema 

edificio-impianto 
- Involucro opaco 

- Involucro trasparente 

- Impianti 

- Illuminazione 

Fonti rinnovabili 
FV, Cogenerazione, 

Trigenerazione, Solare Termico, 

Biomasse 

Qual è il ruolo della manutenzione? 



Manutenzione ed efficienza energetica del 
sistema edificio-impianto 

La manutenzione ha il compito di garantire il corretto 

funzionamento degli impianti nel tempo e di conservarne le 

caratteristiche funzionali di partenza, tramite ad esempio: 

Un impianto ben tenuto è più sicuro e inquina meno 

- Controllo dell’efficienza di combustione 

- Riduzione delle perdite di distribuzione 

- Riduzione delle perdite di emissione 



Manutenzione ed efficienza energetica del sistema edificio-impianto 

 

La manutenzione si distingue in preventiva 
e correttiva 

  Manutenzione preventiva 

Manutenzione eseguita ad intervalli predeterminati o in 

accordo a criteri prescritti e volta a ridurre la probabilità 

di guasto o la degradazione del funzionamento del 

componente dell’impianto 

  Manutenzione correttiva 

Manutenzione eseguita a seguito della rilevazione di 

una avaria e volta a riportare un’entità nello stato in cui 

essa possa eseguire una funzione richiesta 
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La manutenzione si distingue in preventiva 
e correttiva 

Manutenzione 

preventiva 

Manutenzione 

correttiva 

Programma di 

manutenzione 

Avviso di 

manutenzione 

Ordine di 

manutenzione 



Manutenzione ed efficienza energetica del sistema edificio-impianto 

 

L’attività di 

manutenzione viene 

gestita in modo 

cartaceo, con dei 

foglietti, in cui vengono 

riportati dati che 

spesso non sono esatti 

o poco precisi.  

Modello base di manutenzione  

MECCANICO ELETTRICO CAPPE 

GESTIONE 
ENERGIA 

LEGNO E  
METALLO 

SERVIZI  
GENERALI 

MANUTEN. 
CORRETTIVA 
ELETTRICA 

MANUTEN. 
CORRETTIVA 
TERMICA 

ANTINCENDIO 



Manutenzione ed efficienza energetica del sistema edificio-impianto 

 

  Difficile attuazione di un piano di analisi dei 

costi 

  Difficile attuazione di un piano di analisi delle 

criticità 

  Gestione manuale degli ordini di lavoro 

Modello base di manutenzione  



Gestione edifici, impianti, reti 

Garantisce un pieno controllo economico e di processo delle 

attività tecnico-amministrative di tutti i fabbricati 

 

Gestione della manutenzione 

 Ogni attività di manutenzione programmata e straordinaria viene 

 gestita da web  

 

Monitoraggio e controllo da remoto degli impianti 

 Garantisce la possibilità di monitorare e controllare da remoto gli 

impianti di ogni fabbricato e registrare i dati provenienti dai dispositivi 

in campo 

Uso del Sistema Infomativo per la 
manutenzione 

Modello avanzato di manutenzione  



Come funziona un 

Sistema Informativo 

Uso del Sistema Infomativo per la manutenzione 



1. Importare le 

planimetrie e gli 

impianti 

direttamente da cad 

o di disegnare gli 

impianti 

direttamente via 

web.  

Uso del Sistema Infomativo per la manutenzione 



2. Creare archivi 

personali o 

settoriali. Associare 

ad ogni oggetto di 

manutenzione 

manuali d’uso, 

libretti di impianto, 

certificazioni, ecc 

Uso del Sistema Infomativo per la manutenzione 



3. Ad ogni oggetto 

caricato nella 

banca dati 

associare un 

programma di 

manutenzione 

costituito da un 

elenco di attività 

ognuna delle quali 

è caratterizzata da 

una frequenza 

predefinita.  

Uso del Sistema Infomativo per la manutenzione 



La gestione 

dei processi di 

manutenzione 

mediante 

l’integrazione 

di: 

planimetrie 

geo-riferite e 

alberi logico-

funzionali 

Uso del Sistema Infomativo per la manutenzione 



Il SI rende possibile 

l’automazione del 

servizio di 

generazione degli 

ordini di lavoro 

consentendo un 

accesso rapido e 

completo alle 

informazioni, la 

pianificazione e il 

controllo delle attività 

svolte o da svolgere. 

 

Uso del Sistema Infomativo per la manutenzione 



Da Pc, Tablet 

e smartphone  

 
Un’ unica piattaforma 

accessibile da tutti i dispositivi 

mobili 

Uso del Sistema Infomativo per la manutenzione 



Punti di forza 

 

1. Manutenzione di impianti e strutture con 

planimetrie geo-referite 

2. Capacità di gestione dei sistemi a rete 

(elettrico, idrico, gas) 

3. Web Based: nulla da installare sul tuo PC 

4. Tracciabilità dei costi della manutenzione  

per data, struttura, impianto, etc. 

Uso del Sistema Infomativo per la manutenzione 



PERFORMANCE CHIAMATE DI EMERGENZA E TICKET IMPIANTI ELETTRICI 

INDICATORE TRIM 1 TRIM 2 TRIM 3 TRIM 4 TRIM 5 TRIM 6 TRIM 7 TRIM 8 TRIM 9 TRIM 10 

Costo 
manodopera 

 €   16 420,76   €   13 356,13   €   12 622,89   €   9 827,01   €   33 673,25   €   29 021,91   €     7 720,71   € 10 531,56   € 10 616,06   €       12 076,14  

Costo 
Materiale 

 €   10 762,21   €   29 778,41   €     3 112,91   €   4 003,55   €     4 655,42   €   14 472,49   €     6 935,79   €   7 839,23   €   9 122,99   €         9 474,22  

Costo Totale  €   27 182,97   €   43 134,54   €   15 735,80   € 13 830,56   €   38 328,67   €   43 494,40   €   14 656,50   € 18 370,79   € 19 739,05   €       21 550,36  

Rendiconto 
trimestrale 

 €   62 711,71   €   75 267,50   €   74 418,33   € 72 584,26   €   67 733,39   €   70 837,84   €   70 068,67   €   55 154,0   €   70 205,9         68 940,26 €  

Indicatore E15 
manodopera 

26,18% 17,74% 16,96% 13,54% 49,71% 40,97% 11,02% 19,09% 15,12% 17,52% 

Indicatore E15 
materiale 

17,16% 39,56% 4,18% 5,52% 6,87% 20,43% 9,90% 14,21% 12,99% 13,74% 

Indicatore E15 
TOTALE 

43,35% 57,31% 21,15% 19,05% 56,59% 61,40% 20,92% 33,31% 28,12% 31,26% 

Indicatore E25 147,85% 144,98% 115,19% 117,99% 164,43% 143,78% 105,50% 171,41% 100,64% 113,06% 
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Trimestre 

"On Demand" Elettrico 

ELETTRICO

AUDIO VIDEO

VARCHI

ASCENSORI
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Trimestre 

"On Demand" Meccanico 

CLIMATIZZAZIONE

RISCALDAMENTO

ANTINCENDIO

CAPPE E GAS

IDRICO

Case history: Università di Salerno 

Uso del Sistema Infomativo per la manutenzione 

Il SI rende possibile l’analisi 

del numero di richieste per 

manutenzione correttiva o 

programmata e dei relativi 

costi. 

 



Strutture 
Antincendi

o 
Ascensori Assistenza Audio Video Cappe e gas 

Climatizzazio
ne 

Elettrico Idrico 
Riscaldame

nto 
Varchi nr. ticket costi 

FSTEC-07 2   10   16 5 34 11 2   80 3751,03 

FRE-RATO 2 2 1 2   8 49 12 1 1 78 2935,41 

FBIBLIOT 4 1 2     5 24 15 1   52 1653,11 

FSTEC-05       4   6 24 11     45 1558,51 

FSTEC-06 1   6 1   4 21 4     37 1319,67 

FSTEC-01   1 1 6   4 17 5     34 1044,8 

FSTEC-03 1   1 8   2 10 5 2   29 1452,33 

FSTEC-02 1     10   2 7 4 3   27 940,59 

FINV-11C 2 1 2 3 3 2 10 3     26 765,7 

FSTEC-09     1   5 3 14 1     24 996,19 

FINV-05E   1   7   3 8 4     23 881,09 

FSTEC-04 2     4   1 10 4 1   22 491,05 

FSTEC-08 1 1     4 1 9 2 2   20 650,64 

FINV-03C     1 4   1 12 1     19 1227,02 

FINV-13C 2     9     4 4     19 1165,24 

FINV-12B       2   1 8 6   2 19 1154,71 

FINV-08C 3   1 2     8 5     19 710,21 

FBIBL-TS 1     1   4 6 5     17 657,25 

FINV-01A     2 3   3 4 4     16 461,73 

FINV-09C 1     3   2 4 3 1   14 480,01 

FL-INGSA     1       5 4   4 14 400,48 

BCORPOL0 1     1 2   2 7     13 382,56 

BCORPOC0       3   3 3 1     10 344,84 

FINV-07E       5   1 3 1     10 240,92 

FINV-04D 1     6     1 1     9 265,82 

FTER-BUS     2       2 2   2 8 268,01 

BCORPOD1       7     1       8 151,43 

FP-CONTR             1     6 7 254,21 

Uso del Sistema Infomativo per la manutenzione 

Case history: Università di Salerno 

Il SI rende possibile un’analisi delle criticità per impianto o per fabbricato 



Uso del Sistema Infomativo per la manutenzione 

Il SI rende possibile l’acquisizione di dati da remoto: contacalorie, 

sonde di temperatura, sonde di pressione etc. 

Case history: Università di Salerno 



Uso del Sistema Infomativo per la manutenzione 

Il SI rende possibile il monitoraggio e il controllo da remoto degli 

impianti 

Case history: Università di Salerno 



CONCLUSIONI 

1. La Graded SpA ha implementato o gestito nel corso di contratti 

di manutenzione dei sistemi informativi che applicano modelli 

di manutenzione avanzati; 

2. Con i SI è possibile gestire l’anagrafica del patrimonio 

immobiliare in manutenzione: planimetrie, libretti di impianto, 

CPI, 37/08, etc. 

3. Con i SI è possibile generare ordini di lavoro in modo 

automatico, seguire da remoto le attività di manutenzione e 

controllare i costi di manutenzione; 

4. I SI sono in grado di acquisire continuamente informazioni dal 

campo: contacalorie, sonde di temperatura, sonde di 

pressione etc.; 



Grazie per l’attenzione 


